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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.

VKGY0-2510017 ALIAGA



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 kayitl kat milkiyeti tesis edilmis Yapinin; ~570 m? brit satig alanh 1 adet Diikkan ve
~760 m? brit satig alanh 8 adet Konut Bagimsiz Bolumlerin Bagimsiz Bélim bazl Satig Degeri
ve Kira Degeri tespiti 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 gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir mulkdn 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

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., Bilyiikdere 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 kayitl kat miulkiyeti tesis edilmis Yapinin; ~570 m? brit satis alanh 1 adet Diikkan ve
~760 m? brit satis alanli 8 adet Konut Bagimsiz Bélimlerin Bagimsiz Bélium bazh 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 VKGYO-2510017 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Mehmet Esat KOCAK raporu hazirlayan degerleme uzmani, Metin EVLEK raporu kontrol eden
degerleme uzmani ve Berrin KURTULUS SEVER raporu onaylayan sorumlu degerleme
uzmani olarak degerleme isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
" Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler
S0z konusu tasinmazlar icin daha Onceki tarihlerde sirketimiz tarafimizdan hazirlanmis olan
rapor bilgileri asagidaki gibidir.
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RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi VKGYO-2503082
Rapor Tarihi 27.06.2025

9 ADET BAGIMSIZ

Rapor Konusu BOLUM

Ahmet IPEK
S.Seda YUCEL
Raporu Hazirlayanlar KARAGOZ
Berrin KURTULUS

SEVER

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 65.692.000
(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 miulkiyet bilgileri 08.10.2025 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)

(Séz konusu serhin Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.

Maddesinin birinci fikrasinin “c” ve “” bendlerinde belirtilen hikimler ¢cergcevesinde 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 Midiriliigi'nin 16.05.2025 tarih 260059 sayili yaziya gére
s6z konusu parsel; 14.06.2021 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Aliaga Merkez Uygulama imar Plani
Revizyonu ve ilavesi imar Plani'na gére; Yengok=6 kat, Blok nizam yapilanma sartlarina sahip
Ticaret+Konut alaninda kalmaktadir. Edinilen sifahi bilgiye gbre 5637 parselin terki
bulunmamaktadir.
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REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje
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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 sayili mimari proje Aliaga
Belediyesi imar Argiv Mdurligi'nde incelenmistir.

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

Verilig _ Belge Bag. Konut Alani _Of|s.- Ortak Alan | Toplam Alan Insaat
Amaci Belge Tarihi Savisi Brm. (m?) Isyeri (m?) (m?) Sinifi
y Sayis Alani Yapi
8081090 | 6/6/Bo0 | 9 } - - | 1.323.00m2 | B
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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 tagsinmazlar igcin mevcut projeye gére mimatri projeler
onaylanmisg, yapi ruhsati alinmis ve kat irtifaki kurulmak sureti ile bagimsiz bélim 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 tasinmaz 4708 sayl ve 29.06.2001 tarihli "Yapi Denetim Kanunu'ndan"
once insa edilmis olmasi sebebi ile bu kanun kapsaminda dedgildir.

Projeye iligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin 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? alanh 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 Aliaga ilce merkezinde, Kazim Dirik Mahallesi'nde, istiklal
Caddesi Uzerinde 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 Aliaga Belediyesi, Aliaga Merkez Camii, Avci Ramadan Parki,
Aliaga Teknik ve Endustri Meslek Lisesi olmak Uzere cesitli 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 buyik capli sanayi
kuruluglarini igerisinde barindirmaktadir. Sosyo ekonomik gelir ise orta ve orta-alt seviyededir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmaza ulasim Aliaga'nin kuzeyinden once Hurriyet Caddesi Uzerinden Fevzipasa
Caddesine, daha sonra ise istiklal Caddesine girilerek saglanmaktadir. Konu tasinmaz
Fevzipasa Caddesi lizerinden istiklal Caddesi'ne girildikten yaklagik 200 metre sonra sag
cephede yer almaktadir. Taginmazlara izmir (izerinden ulasim ise Aliaga Giselerini gegtikten
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 taginmazlar Aliaga Belediyesi'ne 500 metre, izmir
sehir merkezine yaklasik 65 km, Aliaga giselerine ise yaklasik 4.3 km mesafede yer
almaktadirlar.

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZLARIN
KONUMU 2
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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3.4

VKGY0-2510017 ALIAGA

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 dikdértgen formunda bir yapiya sahiptir. Hafif egimli arazi yapisina sahiptir. Ana
tasinmaz bodrum, zemin ve 5 normal kattan olusmakta olup, 1 adet tripleks diikkan ve 8 adet
mesken olmak Uzere toplam 9 adet bagimsiz bélime sahiptir. Mahallinde yapilan incelemeye
ve onayll mimari projesine gére bodrum katta hol, banka kasalari, arsiv ve i1si merkezinden
olusmakta olup Vakibank Aliaga Subesi tarafindan kullaniimaktadir. 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 numarali bagimsiz boliim; mahallinde ve projesine gére 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 numarali bagimsiz béliim; mahallinde ve projesine gére 2.normal katta girise gére 6n
cephede yer almakta, 2 oda, salon, mutfak, hol, banyo ve 1 adet balkon hacimlerinden
olusmakta olup, 82 m? brit kullanim alanina sahiptir.

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

5 numarali bagimsiz béliim; mahallinde ve projesine gére 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 numarali bagimsiz boéliim; mahallinde ve projesine gére 4.normal katta girise gbre 6n
cephede yer almakta, oda, salon, agik mutfak, antre, banyo ve balkon hacimlerinden olusmakta
olup, 50 m? brut kullanim alanina sahiptir.

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

9 numarali bagimsiz bdéliim; mabhallinde ve projesine gére bodrum, zemin ve 1.normal katta
konumlu olup, bodrum katta 153 m?, zemin katta 164 m?, 1.normal katta ise 125 m? olmak
Uzere toplam 442 m? brit kullanim alanina sahiptir.
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3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

Yerinde yapilan tespitlerde binanin bodrum, zemin ve ara kati banka subesi olarak
kullaniimaktadir. igi tadilath olup, zeminler seramik ve kismi parke kaplamalidir. igeride cam
bélimlerle ofis bolimleri olusturulmustur. Duvarlar su bazli boyali, tavanlar ise asma tavandir.
Normal katlarda yer alan konut nitelikli tagsinmazlarin ise i¢ mekani musteri istegi dogrultusunda
gorulememis olup, ekspertiz islemi konut nitelikli taginmazlar igin disaridan tamamlanmistir.

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

5637 parsel i¢in ingaat tamamlanmig ve yapi kullanma izin belgesi alinmistir.
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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 igiincii sehri. Anadolu Yarimadasi'nin batisinda, Ege
Bolgesi'nin ortasinda yer alan ve izmir Kérfezi gevresinde bulunan sehir, her yil izmir
Enternasyonal Fuari'ni diizenleyen 6énemli bir fuar merkezi ve liman kentidir. Yz 6lgimi olarak
Ulkenin yirmi Uguncl buyuk 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
¢agdlarin en unlu kentleri arasinda yer alan Efes, Roma’nin imparatorluk devrinde dinyanin en
biiyiik kentlerinden biriydi. Tiim 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 gevriimis uzun ve dar bir kérfezin basinda yer almaktadir. Sahil
boyunca palmiye, hurma agaclari ve genis caddeler bulunmaktadir. izmir Limani, Mersin
Limani'ndan sonra Turkiye'nin en biyik 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 ulasilabilir. Hava yolu ile Adnan Menderes Havalimani'ndan Turkiye'nin ve dinyanin
birgok noktasina ugak seferleri vardir. Demiryolu ile Basmane Gari'ndan Tire, Odemis, Séke,
Aydin, Nazilli, Denizli'ye gun igerisinde karsilikli tren seferleri dizenlenir. Alsancak Gari'ndan
ise Balikesir, Bandirma, Usak, Afyon ve Ankara'ya tren seferleri vardir.

Kent igi toplu ulasim izmir Blyiksehir Belediyesi'nin yetki ve sorumlulugundadir. Toplu ulagim
hizmetlerinin hat ve guizergahlari ile birbirini tamamlamasi icin otoblis-vapur-metroda ulagim
hizmet bUtunlugd saglanmigtir.

TUIK verilerine gére 2024 yili izmir niifusu 4.493.242, Aliaga ilgesi niifusu ise 108.701'dir.
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4.1.2 - Aliaga ilgesi

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

Aliaga, uygulanan imar Planlari ve konut politikalarindan dolayi, énceleri Kuzey/ Giiney
yonunde genislerken, son yillarda Dogu yoninde genislemeye baglamig; yeni konut alanlari bu
yonde konuslanmaktadir. Aliaga’nin yizolgimi 412,5 km2'dir. Aliaga; Dogusunda Manisa,
Kuzeyinde Bergama, Giineyinde Menemen, Giiney batisinda Foga’ya komsudur. izmir-
Canakkale karayolu kentin icinden gegcmekte ve cift gidis-gelise sahip olan bu karayolu ile
ilgeden izmire 45 dakikada ulasiimaktadir. Aliaga- izmir arasindaki Demiryolu hattinda da
iyilestirme calismalari devam etmektedir. Cift gidis gelis hat calismalari devam eden tren yolu
ve hizli tren projesinin hizmete girmesiyle, demiryolu ulagimi karayoluna énemli bir alternatif
olacaktir. Aliaga’nin tim koyleri ile ulagimi saglanmis olup; bu kéylerin timudnin yolu asfalttir.
TUIK verilerine gore Aliaga niifusu 2024 yilina gére 108.701'dir.

iklimi;

iigeye 1liman Akdeniz iklimi hakimdir. Kiglar genellikle yagmurlu gegerken, yaz mevsimleri
kuraktir. Kisin kuzey riizgarlari hakimdir. Yazin ise batidan esen imbat ilgeye serinlik getirir.
Yazlar ortalama sicakhk 24-27 derece arasindadir. Glnduzleri bu sicakligin 35 C’ gectigi
gorulmektedir. Kis aylarinin sicaklik ortalamasi 7 C’ dir. Aliaga’da en soguk ay Ocak’dir.
Akarsular:

Glzelhisar Cayi: ilge sinirlari icinde akan tek gaydir. Yunt daglarindan dogar ve yaz- kis
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 asiri 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 tiru bitkiler almistir. Yalniz Bozkoy
yakinlarinda 9500 dénim kizilgam ormanh@i vardir. Samurlu ve Guzelhisar kdyleri arasinda ki
kizilgam ormani olusum halindedir.

Cesitli kurumlarin cabalariyla dizenlenen Agaclandirma kampanyalariyla ilgenin cesitli
yerlerinde yeni orman alanlari 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

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yihinin Gglnci c¢eyreginde sinirli bir toparlanma
gériliirken, Ulkeler bazinda ayrisma suriyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlasmalari ve
ABD’nin Agustos ayi itibariyla uygulamaya koydudu yeni tarife oranlari ile kiresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak éniimizdeki donemde kiiresel ticaret hacminde ve
biyime oranlarinda yavaslama goérilebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin

azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegiyle kiresel risk istahi yiksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Uzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde goérilen zayiflamanin etkisiyle Eylll ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecegine dair isaretler
verdi. YUkselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
6ne cikiyor. ABD dolarina olan givenin gdrece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve
Fed'in faiz indirimlerini sirdirecegdi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda ylkselis
gOrulayor.

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

dis talep blylmeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 Ugilinct ¢eyrek 6ncu verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaglama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yéneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inigli ¢ikish bir grafik gizerek EylilI'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmay sirdirdi. Kapasite kullanim orani
son ¢ ayda gerileme kaydederken, sektdrel given endekslerinde dalgali bir seyir gérulda.
Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gerceklesti. Ticaret Bakanhgi éncl verilerine gére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’°Gn ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 ylkselis
gerceklesti. Bundan dolayl 2024 Ocak-Eylil déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret acigi
2025’in ayni déneminde 67,0 milyar dolara ¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’'te 19,2 milyar dolar olan
12 aylik toplam cari agik Temmuz 2025'te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gostergeleri 2025 Uglncl ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor.

2025 Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) goére yillik enflasyon
Eylul ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksine (Yi-
UFE) gére yillik enflasyon %24,5ten %26,6’ya yikseldi. Agustos ve Eylil ayinda enflasyon

tahminlerin Gzerinde gerceklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi gorildu.

TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim slrecini baslatirken, Eylal ayinda adimlarin

buyukluginu azaltarak da olsa indirimi surdirdi. Son dénemde tahminlerden yiksek gelen

veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonlu risklerin artmasi nedeniyle
TCMPB’nin faiz indirimlerini sirdirse de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi dustnullyor.

(Kaynak: Gyoder 41.Goésterge, 2025 3.Ceyrek)
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Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi ¥

GSYH Kisi Bag Gelir GSYH Kisi Bagi Gelir Bilyiime ¥il Igi Ortalama
(milyon TL) (L) (milyon Dalar) {Dodar) (%) Kur (Dodars/TL)

2020 5.048.567 60541 T17.092 8599 1,90 T4
2021 7.156.142 85,759 BOT.924 9.549 11,40 8,98
2022 15.011.776 176.654 905,814 10.65% 5.50 16,57
2023 17.091.469 305.570 1.153.241 13.008 5.00 23,49
2024 44 587 235 503.076 1.358 255 15.325 130 3283
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla tlke ekonomileri igin ¢cogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektorii ayri bir dneme sahiptir. Zira ginimizde insaat, yalnizca
cevrenin insa edilmesini degil, bakim, onarim ve igletiimesine katkida bulunan faaliyetlerin
tumunu icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (gen¢ niifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve

yurtdisindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan de@ismelerle sirdirilebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktlre goére artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini diinya genelinde artirmis gézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin Ozellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagli olarak devam ettigidir. Buna
karsilik basta kamu olmak Uzere orta gelir diizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi

icin calismalar devam ettiriimektedir.

Gayrimenkul sektérinin énemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik déneminde toplam satiglar 978.070 adet olarak gergeklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine gore %21,3 dolayinda bir artis gortulmustir. Ayni dénemdeki satiglarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gergeklesirken, bir dnceki yilin ayni donemine gore %84,6’lik bir artis s6z
konusudur. ilgili ddnemde birinci elden satiglar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmistir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canh

sayllabilecek rakamlara sahip olmustur. Canhligin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi,
buna bagl olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirrm aracglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi
gibi unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu kigilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Agustos déneminde bir énceki yilin ayni
doénemine gore %13,2 oraninda gerilemistir. 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 gergek ve tuzel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gbézlemlenen glgli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis gérinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktirde gdrilen 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 satmalardir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan agiklanan édemeler
dengesi verilerine gore, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdigindan yaptigr gayrimenkul alimlarinda
o0dedigi tutar 2024'te bir 6nceki yila goére %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Turk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolayldi, egitim, goreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirrmin geri dénus sdresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

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

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

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

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

Gayrimenkul sektoéri ve ekonominin bagska énemli bir gostergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektdriin ekonomik ve Uretim kaynakh egilimini dlgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir énceki yilin ayni ¢ceyregine gore, 2025 yili ikinci ceyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yuz élcimun %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yap! kullanim izinleri ise; bir énceki yilin ayni ¢geyregine gore,
2025 yih ikinci ¢eyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisi %44,3 ve yiuz dlgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gectigimiz yillarda
zayif seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin gegmis yillarda sinirh
olmasi, deprem konutu insaatlarinin hizlanmasi ve kentsel doénlsim nedeniyle artmis
gérunmektedir. Yapi kullanim izinlerinin de bu cergevede belli bir sire sonra artmasi
beklenebilir.

Tlrkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu ginimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektdrt olmak tzere diger tum sektdrlerde surdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktirinde goriilen bas déndurtcu
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken ulke iginde de yuritilen ekonomik programin etkileri
insaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmigtir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yontemiyle insaat Sektdriinin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH igindeki Pay (%

s g noF 200 200 20 a0 and a3 4 0% 208 207 20 a0 o i i 20EF 2024

Kaynai: TUIK W sebaiie Py (%) I O Déneme Gire Degigim %)
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Ceyrek Bazda GSYH icindeki Pay (3] insaat Sektori - Milli Gelir Baydme Rakamiarn
Karsilastirmas: (3]

L3 CIVI CAFI 124 £F24 CIFA QA'EE L1325 g2as

Bl csviH Buyame Ocani (%) B legaat Sekadn Boyiime O (%)

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

Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasi

2025’in Gglincu ceyreginde kiresel ekonomi, jeopolitik gerilimler ve ticaret politikalarindaki
belirsizliklerin etkisiyle temkinli bir seyir izlemeye devam etti. Dinya genelinde enflasyon
yavaslama egilimini korusa da, 6zellikle enerji ve hizmet fiyatlari yliksek seyrini strdirdu.
Turkiye’de ise enflasyon Agustosta %32,95'ten Eylil'de %33,29’a yikselerek dusus
temposunun yavasladigini gosterdi. Merkez Bankasi, fiyat istikrarini desteklemek amaciyla
politika faizini ylksek seviyede tutmayl sirdirdi. Bu donemde tiketim tarafinda kismi bir
durgunluk, yatirrm kararlarinda ise temkinli bir yaklasim 6ne ¢ikti. Genel olarak Uguncu geyrek,
fiyat baskilarinin sirdigl ancak ekonominin kontrolli bicimde dengelenmeye calistigi bir
dénem olarak 6ne gikmaktadir. 2025 yilinin Gglincli geyreginde birincil ofis kiralari ABD$50/m2
olarak kaydedilirken gecen yilin ayni ceyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda artis
gOstermistir.

Ayni zamanda ¥ bazinda ise %35 artigla $2.034/m2 ’ye ulasmis ve Eylil ayr enflasyonu olan
%33’U seviyesinin Ustlinde bir artis géstermistir. Boylece, birincil kira seviyesi, bugine kadarki
en yUksek dizeye ulasarak bir kez da rekor tazelemistir

Turkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2025 Eylul sonu itibariyle 1358,28 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gecen senenin ayni ayina oranla 395,80 puan artis gosterirken, aylik
14,57 puan artis gosterdi. 2025 yihina 1036,53 puan seviyesinde baslayan endekste, 12 aylik
dénemde 372,85 puanlik bir artis yagandi.

Ticari Gayrimenkulde Sne Cikan iller

Ticari Gayrimenkul DGEkdkan we Majarslar OFis we Birolar Orealama
Orealams Birim Satg Ortalams Birim Sat Birim Sang Fiypsn
Fayats (TLSrr Fiyrastn (TLrr TL
Istambul 58451 FTA95 82145
Lxmir 5B 369 GB. 19T &7 429
Bursa 45136 52 4BE 45 B0E
Ankara 48155 S0.549 B2.731
Antalya SB.S6EX 54 383 T0_EBT
Kocaeli A5 B00 45519 47 425
Adana 38051 47 425 39 592

Kaynak: Endekss
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[N Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

200 |

EW'Z3  Kas?3 Ara23  QCa34 SubB4 Mar2d  Nis?4 May2d  Har2d  Tem'?4  AGu2d  Eyl7a ERi?d  Kas24  Arazd 025 Sub?5 Mar2s NS5 May'23 Har'?s Tem25  AGw2s  Eylas

2025 yilinin Giglincii geyreginde, istanbul Finans Merkezi'nin kademeli olarak pazara dahil
olmasi sonucuyeni arz eklenmis ve bdylece istanbul ofis pazarinin toplam arzi 7,21 milyon
m?ye yiikselmistir. Uglincii geyrekte toplamda 21.167 m? yeni kiralama islemi gerceklesmistir.
Boylece yilin ilk G¢ geyreginde toplam 75.856 m? yeni kiralama islemi kaydedilmistir. Boylece bir
onceki yilin ilk UGg¢ c¢eyredinin toplamina kiyasla metrekare bazinda %5 oraninda dusis
kaydedilmisgtir.

Yilin Gglncu ¢eyreginde yeni kiralama anlagmalari toplam kiralamalarin metrekare bazinda
%A48’ini, adet bazinda ise %50’sini olusturmaktadir. Bununla birlikte Gglncl ¢eyrekte,
metrekare bazinda anlagmalarin, %4’G MiA’da gerceklesmistir. islemlerin gogunlugu %53 ile
MIA disi Avrupa yakasinda gerceklesmistir. Baslica yeni kiralama iglemleri arasinda; Bahgivan
Gida (6.627 m?, Skyland), Borusan ENBW (2.516 m?, Quick Tower), Arena Bilgisayar (2.021
m?, Premier Campus) ve Ziraat Bankasi (1.250 m?, Galataport) bulunmaktadir. 2025 yilinin
Uglincl geyreginde 6ne gikan en blyik yatirim islemleri arasinda, is GYO’nun Ankara is
Kulesi’'ni Celikler Grubu’na 1 milyar 215 milyon ¥ bedelle satisi ile Ahlat¢i Holding'in
Umraniye’de yer alan 4B Plaza’y satin almasi yer almaktadir.

Ofis pazarinda talep, blyidk oOlgide hazir dekorasyonlu (fit-out) alanlar Uzerinde
yogunlagmaktadir. Enflasyonist ortamda hem ingaat ve mobilya maliyetlerinin hem de tasinma
giderlerinin yuksek seyretmesi, kullanicilari tagsinmadan 6nce ciddi yatirnm gerektirmeyen,
hemen kullanilabilir ofis alanlarina yoneltmektedir. Bu egilim, &zellikle kiraci yenilemelerinde
belirgin olup, birgok islem mevcut dekorasyonu koruyarak “plug & play” konseptli alanlarda
gerceklesmektedir. Buna karsilik, sap-siva (shell & core) ofis alanlarina yonelik talebin sinirli
kaldigi g6zlemlenmektedir. Bir diger talebi yonlendiren unsur, sismik guvenlik konusudur.
Deprem ydnetmeligine uygun, nitelikli ofis alanlarina olan talep belirgin bicimde artmistir.
Kiracilarin énemli bir kismi, dzellikle eski yapi stokuna sahip binalardan gikarak daha ylksek
sismik glvenlik standardina sahip ofislerin tercih edilmektedir. Bu yodun talep karsisinda yeni
arzin sinirh kalmasi, kira fiyatlarini yukariya tagimaktadir. (Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025
3.Ceyrek)
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BiRINCIL PERAKENDE KiRALARI — EYLUOL 2025

Istamul 1oaFo =50 z.7Ea =72 o.oo 17E
iz=rriir aoes pl=ted T e o.oo 1487
Aunkara .27 1os L RTE-] nw [=R=1-} (=R

BiRINCIL PERAKENDE GETIRI ORANLARI - EYLUL 2025

ANLA CADDE MASATALSRE aoaw aoaw 204 o Wik

oEdERLUER BROT. %) - I a - = . WO [ let il
Istanbwul 7.o0 7.O0 7 OO et s.80
l=rmir 2.00 8.00 s8.00 B850 7.50
Ankara .00 2.00 8.00 Bs0 7.OoO
ALISVERIS MERMKEZLER] 2O2E | =oam
(OESERLER BROT, %> = e s TR REN
Tarkive 8.00 8.00 7 OO0
(Kaynak: Cushman&Wakefield TR International)
Bélgelere Gore istanbul Ofis Pazan
€125 [22s L5
Avrupa Yakasi -_SI.'I::-I: ) BD!lIJIk-OI’EHI _SEOE BD§.|I.IIk.-Ural|I Birincil Kira S‘.ul-f Boslu_k Owraina Eirincil Ki:ra
Levani-Etila azo 299 45 920,% 8,07 753
927 11,88 3z 927.00 14,54 1458
5329 354 3z 529.3 5,18 5,05
248 12,49 20 2481 12,03 9,96
308 1838 ] 3087 18,79 20,00
105 401 5 1061 25,13 19,59 35
837 4,36 12 8376 412 4,00 15
363 15,03 23 363.3 15,03 13.20 30
c12s c22s €325
Stok Bosluk Oram Birindl Kira Stok Bogluk Oram Birincil Kira Stok Bogluk Oram Eirincil Kira
bviony v %) (WSDYmfay) (bin m: (%) (LSO mfay) {biin m { [USD/m?/ay)
a3 6,40 21 93,4 6,40 18 934 6,40 18
745 524 25 745.2 5,15 25 745.2 539 28
134 13,10 24 1347 23,20 24 1347 24,10 o
786 13.11 28 7868 13,16 2 TBEE 1243 35
634 15.81 15 6348 13.60 15 6348 13.00 17
Fin * 537 0,00 35 5378 0,00 5 5TEE 705 35

Kaynak: CushmaniWakelield TR Intermatisnal

*Migarnag- Maretler- Basbares- Magks Teguikiye balgelerini kapsamakiade.
**Giinesh- Yenibosna- Bakrkiy-lkaeli bigelenin kapsamaktadi.

“*siciikyali- Maheps- Karal-Pendik bilgelerini kapsamaktade.

“+=*Devam eden ingastar giz Gniine slinask gebecek dinember igin bilgesel degerlmeys sinabilecektic.

225 325
Gergeklesen Toplam Kiralama Islemi (bin m*) &67.089 IBA0 21067
[Prime] Birincil Kira (USD/m )™ 45 45 50

[Prime] Birincil Getiri Orama (%) 725 7.5 T.25
Topdam Stok (mikyon, m©) T8 7.8 7.2

Bogluk Oram (%] 9,83 9,98 10,08
Gelecek Arz (Ing halinde, bin m?) 1,14% 1,149 1,100
Yegil Bina Sertifikah Ofis Stoku m 2.702 2702 21702

Kaynak: Cush TRI I
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“Gergeklepen kirslama iglemberi iginde ug degerber hari tutularak en
yilksek geyrek dilimde yer alan kirs dederlerinin onalamasidie.
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Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

2025 yilinin ilk sekiz ayinda konut satiglar bir dnceki yilin ayni dénemine gére %21,3 oraninda
artis kaydetmis ve 978.070 adet olmustur. Bu rakam, veri tarihinde en distk konut kredisi
faizlerinin géraldigu 2020 yihnin ilk sekiz ayindaki 1.024.534 adetlik satisin ardindan
kaydedilen en yUksek 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 gergeklesmistir. Reel bazda ise yillik degisim
negatif seyretmeye devam etmekle birlikte Agustos ayi itibariyla -%1,2 olarak gergeklesmis ve
bir énceki geyrege gére artis trendine devam etmistir. Ug biiyiik ilden Ankara’da reel degisim,
artisini sirdirerek %6,1 olurken istanbul’da -%2,1, izmirde ise -%0,8 olarak hesaplanmistir.
Yeni konut fiyatlarinda kismi bir gerileme kaydedilmistir. Yeni konut fiyatlarinda 2025 yil birinci
ceyregi itibariyla yillik degisim %33,5 iken ikinci ¢eyrekte artis %32,3’e, Agustos ayi itibariyla
ise %31,0’a gerilemistir. Yeni konut fiyatlarinda reel bazda degisim ise Haziran ayi itibariyla -
%1,5 olmustur.

Konutlarin satis durumuna gére degerlendirme yapildiginda, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda ilk
satiglarda gegen yilin ayni déonemine goére %15,4, ikinci el satislarda ise %24,0 oraninda bir
artis goriimustar. Yiln ilk sekiz ayinda, ilk satiglar 295.524 adet olarak kaydedilirken ikinci el
satiglar 682.546 adede ulagsmistir. Bu dénemde, ilk satiglarin toplam satislar i¢erisindeki orani,
bir dnceki ceyrek gergeklesmesi olan %30,3’e kiyasla az bir gerilemeyle %30,2 olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmeye gore, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda 141.227 adet
ipotekli satis gerceklesmis olup gecen yilin ayni dénemine kiyasla %84,7 oraninda artis
kaydedilmistir. ipotekli satislarin toplam satislar icerisindeki orani ilk sekiz ay itibariyla %14,4
olarak gergeklesmistir. Konut kredisi faizleri ise yilin ilk geyreginde %40,1 iken ikinci ¢eyrekte
%41,8’e ylikselmis, Uglinci geyrekte %40,6 olmustur. Diger satislarda 2025 yilinin ilk sekiz
ayinda gecen yilin ayni dénemine gore %14,7 oraninda bir artigla 836.843 adet satis
gerceklestirilmistir.

Yabancilara yapilan satislarda yilin ilk sekiz ayi itibariyla 13.077 adetle gectigimiz yilin ayni
dénemine kiyasla %13,2 oraninda geride kaldigi gézlemlenmistir. Bununla birlikte gectigimiz yil
yabancilara satiglarin toplam satiglar igerisindeki payr bu dénemde %1,9 iken 2025 yilinin ilk
sekiz ayinda %1,3’e gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en ylksek alim ilk sekiz ayda 2.253
adetle Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan gergeklestiriimistir. Ayni dénemde il bazinda
en ylksek satis 4.797 adetle istanbul’da gériimustir. istanbul’un ardindan az bir farkla 4.380
adetle Antalya ikinci sirayl, 1.036 adetle Mersin Ggincu sirayr almigtir. (Kaynak: Gyoder
41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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Yapa kzin Istatistikderi ve Degigim Oranlan
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Yapa lzin Istatistikleri we Degisim Oranlan
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Ingaat Maliyet Endeksi Ingaat Maliyet Endelksi

Bir Onceki Yila Gore Degisim ([3) Maliyet Gruplarnna Gore Degisim

BLKTLS Endek ayma gdr Ayniaya gire MAYES teks [Ingaat Malzeme (Irgaa ik 2
2 £ .y E:T 202 283 ms w4
2 54 473 w57 2012 554 7,2 4m2
13 £ 12 1] 203 an EE2 =5,
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Endeksa GYODER
Tarkiye Konut Satis Fiyat

Endeksi

2197

Har2h

Kar'il  Har23

Har'21

Har'id4
Kaynak: Endiekes

Endeks Degen: Haziran 2025

2.197
—

Bylik Mominal Dedgisim (%)
%3

I

Yillik Nominal Dedisim (%)
%29

Baslangig Danemine Gore
MNominal Degisim (%)
%2.097

—

Endeksa GYODER
Turkiye Konut Kira Fiyat

Endeksi

1802

Hardl
Kiynak: Endekes

Har'i3  Hard

Haz'in

Endeks Degeri: Mart 2025

2.802
—

Hylik Mominal Dedisim (%)
%0

I

Yililk Mominal Dedisim (%)
%30

Baslangig Donemine Gore
MNominal Degisim (%)
%2.702

—
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Endeksa GYODER Endeksa GYODER
Satihk/Kirahk Konut Pazarlama Suresi 1) Turkiye Kenut Yatinm Geri Dénis Sdresi

[3I22 [A2 (I3 CREE CIEE (W3 (V24 [FIA LI CATA Q1S XIS (IS
Kaymak: Endiekes M ek W seik

yrek Bazda Konut Satisi
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N

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

VKGY0-2510017 ALIAGA

28



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

5 - DEGERLEME YONTEMLERI

VKGY0-2510017 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 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, g¢evre dlizeni ve arsa alanlarina iligkin diizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan taginmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ukemizde 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 gayrimenkulin bina dederinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma ydnteminde yeni insa edilen bir gayrimenkullin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen taginmazin
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 gére saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglinki
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi
sonucu degere ulasiima ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

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

6.1 - Pazar Yaklagimi

Emsal Haritasi (Konut

KONU
TASINMAZLAR' |
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Satilik - Kiralik Konut Emsalleri

1 Defne Emlak

Tel 0 232 655 55 65

Tasinmaza yakin konumda istiklal Caddesi iizerinde, 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

satihiktir.
SATILIK 146 .-M? 6.500.000 .-TL 44,521 -TL/M?
2 Sahibi
Tel 0 (543) 280 56 23

Tasinmaza yakin konumda istiklal Caddesi lizerinde, 35 yillik binanin 3.katinda yer alan, 90 m?
alanli beyan edilen 2+1 daire 3.850.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 90 .-M? 3.850.000 .-TL 42.778 .-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 2.250.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 65 .-M?2 2.250.000 .-TL 34.615 .-TL/M?

4 Saka Prime
Tel 0 (544) 857 94 80

Tasinmaza yakin konumda cadde uzeri konumlu, 40 yillik binanin 3.katinda yer alan, 110 m?
alanli beyan edilen 3+1 daire 3.800.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 110 .-Mm? 3.800.000 .-TL 34.545 .-TL/M?

5 Uygur Emlak

Tel 0554572 35 47

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

SATILIK 110 .-Mm2 4.300.000 .-TL 39.091 .-TL/M?
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6 Uygur Emlak
Tel 0 (554) 572 35 47

Tasinmaza yakin konumda, 35 yillik binanin 3.katinda yer alan, 120 m? alanh beyan edilen 3+1
daire aylik 27.000 TL bedel ile kiraliktir.

KiRALIK 120 .-M? 27.000 .-TL 225 -TL/M?

7 AS Plus Gayrimenkul
Tel 0 (533) 918 69 90

Tasinmaza yakin konumda, 40 yillik binanin 3.katinda yer alan, 110 m? alanli beyan edilen 3+1
daire aylik 30.000 TL bedel ile kiraliktir.

KIRALIK 110 .-Mm? 30.000 .-TL 273 -TL/M?

8 Ertugrul Yigit Gayrimenkul
Tel 0(543)519 1351

Tasinmaza yakin konumda, 45 yillik binanin 2.katinda yer alan, 105 m? alanh beyan edilen 3+1
daire aylik 22.000 TL bedel ile kiraliktir.

KIiRALIK 105 .-M? 22.000 .-TL 210 .-TL/M?

9 Coldwell Banker
Tel 0(232) 616 71 35

Tasinmaza yakin konumda, istiklal caddesi tizerinde, 30 yillik binanin 5.katinda yer alan, kismi
deniz manzarali, 80 m? alanli beyan edilen 2+1 daire aylik 22.000 TL bedel ile kiraliktir.

KIRALIK 80 .-M?2 22.000 .-TL 275 -TL/M?

10 Giiven Emlak Aliaga
Tel 0 (535) 296 52 54

Tasinmaza yakin konumda, 30 yillik binanin 3.katinda yer alan, 85 m? alanh beyan edilen 3+1
daire aylik 25.000 TL bedel ile kiraliktir.

KIiRALIK 85 .-M?2 25.000 .-TL 294 -TL/M?
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Emsal Haritasi (Diikkan)

KONU |
TASINMAZLAR

Satilik - Kiralik Diikkan Emsalleri

11 Sahibi
Tel 0 (530) 088 33 17

Tasinmaza yakin konumda istiklal Caddesi lizerinde zemin katta yer alan, 65 m? alanh beyan
edilen dikkan 9.750.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 65 .-M? 9.750.000 .-TL | 150.000 .-TL/M?

12 Bizim Emlak

Tel 0 (532) 515 51 01

Tasinmaza yakin konumda istiklal Caddesi iizerinde zemin katta yer alan, 54 m? alanh beyan
edilen dikkan 8.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 54 -M? 8.000.000 .-TL 148.148 .-TL/M?
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13 Coldwell Banker Odak Gayrimenkul

Tel 0 (232) 616 71 35

Tasinmaza yakin konumda Namik Kemal Caddesi Uzerinde zemin katta yer alan, 80 m? alanlh
beyan edilen dilkkan 10.900.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 80 .-M? 10.900.000 .-TL 136.250 .-TL/M?

14 Ekinoglu Emlak
Tel 0 (538) 25552 13

Tasinmaza yakin konumda istiklal Caddesi lizerinde zemin katta yer alan, 33 m? alanh beyan
edilen dikkan 4.650.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 33 .-M? 4.650.000 .-TL 140.909 .-TL/M?

15 Turyap Aliaga Temsilciligi
Tel 0(232) 600 74 74

Taginmaza yakin konumda Istiklal Caddesi lizerinde zemin katta yer alan, 35 m? alanl beyan
edilen dikkan 4.500.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 35 .-M? 4.500.000 .-TL 128.571 .-TL/M?

16 Emlak¢im Gayrimenkul
Tel 0(232) 616 80 03

Tasinmaza yakin konumda, Namik Kemal Caddesi Uzerinde yer alan, zemin katta konumlu, 80
m? alanl beyan edilen dikkan aylik 40.000 TL bedel ile kiraliktir.

KIiRALIK 80 .-M?2 40.000 .-TL 500 .-TL/M?

17 Remax Plaza

Tel 0 (232) 616 35 55

Tasinmaza yakin konumda, Cumhuriyet Caddesi Uzerinde yer alan, zemin katta konumlu, 55
m? alanli beyan edilen diikkan aylik 30.000 TL bedel ile kiraliktir.

KIRALIK 55 .-M? 30.000 .-TL 545 -TL/M?

VKGY0-2510017 ALIAGA

34



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

18 Yuvam Emlak
Tel 0 (539) 675 76 23

Tasinmaza yakin konumda, Atatlirk Caddesi Uzerinde yer alan, yeni ingsa edilmis binanin zemin
katinda konumlu, 37 m? alanl beyan edilen diikkan aylik 35.000 TL bedel ile kiraliktir.

KIiRALIK 37 -M2 35.000 .-TL 946 .-TL/M?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilagtirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun oncelikli
amaci degerleme sirasinda boélgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan

tasinmaz/tagsinmazlara gore durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiguk” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "kotu/buyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gore farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iligskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Diizeltme orani ongoriiliirken de yine alan ozellikleri karsilastirlmis ve mesleki

deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalan ve elde edilen tim veriler
sonucu olusan tiim unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.
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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 3.850.000 2.250.000 3.800.000 4.300.000
SATIS TARIHI -
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 90 146 90 65 110 110
BIRIM M2 DEGERI 44521 42.778 34.615 34.545 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 3 3 3 4
KATA iLISKIN ORTA KOTU BENZER BENZER BENZER ORTA KOTU
DUZELTME 10% 0% 0% 0% 10%
MANZARA BENZER BENZER ORTA KOTU BENZER BENZER
MANZARKAYA
ILISKIN 0% 0% 10% 0% 0%
DIIZEI TME
KONUM BENZER KOTU KOTU KOTU ORTA KOTU
KONUMA ILISKIN 0 . ) . .
DUZELTME 0% 20% 20% 20% 10%
DIGER BILGILER | Yapim Yili
DIGER 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% 18% 23% 23% 23%

DUZELTILMIS

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

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

Emsal (6)

Emsal (7)

Emsal (8)

Emsal (9)

Emsal (10)

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

27.000

BENZER
0%

30.000

BENZER
0%

22.000

BENZER
0%

22.000

BENZER
0%

25.000

BENZER
0%

ALAN
BIRIM M? DEGERI

ALANA ILISKIN
DUZELTME

90

120
225
ORTA BUYUK
10%

110
273
ORTA BUYUK
10%

105
210
ORTA BUYUK
10%

80
275
BENZER
0%

85
294
BENZER
0%

NITELIGI
NITELIGINE
ILISKIN
DUZELTME

Konut

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

KAT

KATA ILISKIN
DUZELTME

3
BENZER

0%

3
BENZER

0%

2
BENZER

0%

5
ORTA KOTU

10%

3
BENZER

0%

MANZARA
MANZARAYA

ILISKIN
DUIZEI TME

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

KONUM

KONUMA ILISKIN
DUZELTME

ORTA KOTU

5%

ORTA IYI

-5%

ORTA KOTU

5%

ORTA iYI

-5%

BENZER

0%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME

Yapim Yil

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-3%

-3%

-3%

-3%

-3%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMIS

DEGER

12%

2%

12%

2%

-3%

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bdlgede konut nitelikli taginmazlarin m? birim satis
fiyatlarinin ~35.000-45.000.-TL/m? araliginda degistigi gézlemlenmistir. Ancak emsal birim m?
degerlerinin konum, alan, i¢ mekan &zellikleri, nitelik, kat sayisi vb. parametrelere goére
degisiklik gosterdigi gorulmustir. Emsal karsilagtirma tablosu konut nitelikli taginmazlardan 1
nolu bagimsiz bélim i¢in hazirlanmis olup,diger bagimsiz bdlimlerin birim m? degerleri;

projedeki

kat-cephe, buylUklik parametreleri

belirlenmistir.
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SATILIK KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (DUKKAN BIRIiMi iGiN)

DUZELTILMIS

DEGER

157.800

162.000

167.407

156.688

155.000

DEGERLEME
BiLGI KONUSU Emsal 11 Emsal 12 Emsal 13 Emsal 14 Emsal 15
TASINMAZ
SATIS FiYATI 9.750.000 8.000.000 10.900.000 4.650.000 4.500.000
SATIS TARIHI - - B}
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 164 65 54 80 33 35
i N e N (ZEMIN
BIRIM M2 DEGERI KAT) 150.000 148.148 136.250 140.909 128.571
ALANA ILISKIN KUCUK KUCUK ORTAKUCUK | COK KUCUK COK KUGCUK
DUZELTME -12% -12% -10% -25% -25%
. . Dikkan
NITELIGI Diikkan Diikkan Duikkan Duikkan Diikkan
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT Zemin Zemin Zemin Zemin Zemin Zemin
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
CEPHE ORTA KOTU KOTU ORTA KOTU KOTU KOTU
CEPHEYE ILISKIN . o ) . )
DUZELTME 10% 15% 10% 20% 20%
KONUM KOTU KOTU KOTU KOTU COK KOTU
KONUMA ILISKIN 0 0 ) ) 0
DUZELTME 15% 15% 20% 20% 25%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
o 0, 0, 0, 0, 0,
DUZELTME 8% 13% 15% 10% 15%

147.857
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KiRA KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (DUKKAN BiRIiMi iCiN)

DEGERLEME
BiLGI KONUSU Emsal 16 Emsal 17 Emsal 18
TASINMAZ
SATIS FiYATI 40.000 30.000 35.000
SATIS TARIHI -
ZAMAN BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0%
ALAN 164 80 55 37
BIRIM M2 DEGERI 500 545 946
ALANA ILISKIN ORTA KUCUK KUCUK COK KUGUK
DUZELTME -10% -15% -25%
. . Dikkan
NITELIGI Diikkan Diikkan Duikkan
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER
ILISKIN . . )
DUZELTME 0% 0% 0%
KAT Zemin Zemin Zemin Zemin
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
CEPHE KOTU KOTU ORTA IYi
CEPHEYE ILISKIN . o o
DUZELTME 15% 15% 5%
KONUM KOTU KOTU BENZER
KONUMA ILISKIN ) . .
DUZELTME 20% 20% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER
ILISKIN . . )
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, - 0,
DUZELTME 20% 15% 35%

DUZELTILMiS

DEGER

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bélgede diikkan nitelikli tagsinmazlarin m? birim satis
fiyatlarinin konumuna, alanina, cephesine vb. o6zellilklerine goére degistigi gdzlemlenmistir.
Degerleme konusu tasinmaz bodrum-zemin-normal kattan olusmakta olup emsal kargilastirma
tablosu zemin kat alani igin dizenlenmis, bodrum kat ve 1.kat birim degeri 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 33.375.000 TL
8 Adet Konutun Aylik Kira Degeri 190.000 TL
Diikkan Nitelikli Taginmazin Toplam Degeri 41.778.000 TL

Diikkan Nitelikli Taginmazin Toplam Aylik Kira

- 161.000 TL
Degeri

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Tagsinmazlarin Degeri

9 Adet Bagimsiz Boliimiin Toplam Degeri 75.153.000 TL

9 Adet Bagimsiz Boliimiin Aylik Kira Degeri 351.000 TL

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Pazar Yaklagimi Yéntemi 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 ydntemi; bir mulkin bir yilhk net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirrmci agisiindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralar arasindaki iligkiyi 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 bolgede hem satigta olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi
oranina bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten
etkilenmesi yiksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buglnkil degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik
kosullarin her an degisebilecegdi ihtimali gézéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde
Gelir Yontemi kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

VKGY0-2510017 ALIAGA

Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Tagsinmazlarin Degeri

9 Adet Bagimsiz Béliimiin Toplam Degeri 75.153.000 TL

9 Adet Bagimsiz Boliimiin Aylik Kira Degeri 351.000 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 I1I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”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 ydntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken tasinmazlarin kat mulkiyeti
kurulmus olmasi nedeni ile Yeniden insa Etme Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir. Gelir
yonteminde ise bélgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi
oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten
etkilenmesi ylksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar tzerinden bugiinki degere ulasilmaya calisilmasi ve ekonomik
kosullarin her an degisebilecedi ihtimali gézéninde bulundurularak tasinmazin deger
takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/kiralik benzer nitelikte yeterli veriye ulagiimis olmasi,
ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklasiminin dogru ve glvenirlir karar
verilmesi i¢in yeterli bulundudu kanaatine variimis olmasi nedeni ile taginmazin nihai deger
takdirinde "Pazar Yaklagimi Yontemi" kullaniimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin bulundugu boélgede 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 karsilastirilmasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin her birinin, bulunduklari kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim
m? degerleri takdir edilmistir.

Her bir bagimsiz bolim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve mugsterek
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, bulunduklar 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 igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsiligi
sdzlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihidr yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda yapilan 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 351.000 TL

9 Adet Bagimsiz Boéliimiin Yillik Kira Degeri 4.212.000 TL

VKGY0-2510017 ALIAGA

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine 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 Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoéye 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) Portfoylerine alinacak her tirli bina
ve benzeri yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmis
olmasi zorunludur. Ancak, miulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan
otel, aligsveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi

yapilarin, tamaminin veya bélimlerinin 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 gegcici 16 nci maddesi

kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis
olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir." denilmektedir.

Degerleme konusu taginmazlarin fiziki ingaati tamamlanmis olup yapi kullanma izin belgesinin
alinmig, oturum baslamis ve kat miulkiyetine gegilerek yasal slre¢ tamamlanmistir.
Taginmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi portféyiinde "BINA" baghi 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 dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hikumleri saklidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi garti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hiakamleri yer almaktadir.

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

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

DEGERLEM
Gayrimenkul - Fizibilite - Proj

E

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 degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; 9 adet bagimsiz bolimuin

08.12.2025 tarihli toplam degeri igin ;
75.153.000 .-TL

(Yetmis Bes Milyon Yiiz Elli Ug Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
90.183.600 .-TL

kiymet takdir edilmigtir

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
e Q1
s R Jeser
Mehmet Esat KOCAK Metin EVLEK Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 919985 Lisans No: 402617 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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