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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; izmir, Aliaga ilcesi, Kazim Dirik Mahallesi, Istiklal Caddesi, No:70, 5637
Parselde kayitl kat miuilkiyeti tesis edilmis Yapinin; ~570 m? brit satis alanh 1 adet Dikkan ve
~760 m? brit satis alanl 8 adet Konut Bagimsiz Boélimlerin Bagimsiz Bolim bazli Satis 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 gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin 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., 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 sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, izmir, Aliaga ilgesi, Kazim Dirik Mahallesi, istiklal Caddesi, No:70, 5637
Parselde kayith kat milkiyeti tesis edilmis Yapinin; ~570 m? brit satis alanl 1 adet Diukkan ve
~760 m? brit satis alanh 8 adet Konut Bagimsiz Bélumlerin Bagimsiz Bolim bazli Satis Degeri
ve Kira Degeri tespiti talebi bulunmaktadir.
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REEL

DEGERLEME

enkul - Fizibilite - Proje

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor VKGY0-2605029 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Mehmet Esat KOCAK raporu hazirlayan degerleme uzmani, Merve HARMAN raporu kontrol
eden degerleme uzmani ve Eren KURT raporu onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak
degerleme isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde

15- Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar icin daha onceki tarihlerde sirketimiz tarafimizdan hazirlanmis olan
rapor bilgileri agsagidaki gibidir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi VKGYO-2503082 | VKGYO-2510017
Rapor Tarihi 27.06.2025 8.12.2025
Ranor Konusu 9 ADET BAGIMSIZ | 9 ADET BAGIMSIZ
: BOLUM BOLUM
Ahmet IPEK | ptohmet Esat KOGAK
S.Seda YUCEL .
% Metin EVLEK
Raporu Hazirlayanlar KARAGOZ Berri
) errin KURTULUS
Berrin KURTULUS SEVER
SEVER

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 65.692.000 75.153.000
(TL) (KDV Harig)
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DEGERLEME

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili . izMiR

iigesi : ALIAGA

Bucagi -

Mahallesi : ALIAGA

Koyu -

Sokag -

Mevkii - KOY CIVARI

Pafta No oo

Ada No oo

Parsel No . 5637

Alani (m?) ;189,00

Vasfi . Kargir Bes Katli Hizmet Binasi ve Lojmani
Sinin . 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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REEL

DEGERLEME
«

sayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miulkiyet bilgileri 08.06.2026 tarihinde, musteri tarafindan alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlar lizerinde;
Beyan: Yonetim Plani : 24/12/2020 (19.01.2021 tarih ve 666 yevmiye)

S6z konusu serhin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesinin

birinci fikrasinin “c” ve “” bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ergevesinde taginmaza olumsuz

etkisi bulunmadigi kanaatine varilimistir.
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

T.C.Aliaga Belediyesi imar ve Sehircilik Midiiriiligi'nden alinan yaziya gére sdz konusu parsel;
14.06.2021 tasdik tarihli 1/1000 élcekli Aliaga Merkez Uygulama imar Plani Revizyonu ve ilavesi
imar Plani'na gore; Yencok=6 kat, Blok nizam yapilanma sartlarina sahip Ticaret+Konut
alaninda kalmaktadir. Edinilen sifahi bilgiye gére 5637 parselin terki bulunmamaktadir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son g yillik dénemde imar planinda bir degisiklik meydana gelmemistir.
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DEGERLEME
yrimenkul - Fizibilite - Proje

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Aliaga Belediyesi'nden edinilen ruhsat ve yapi kullanma izin belgelerine dair bilgiler tablo olarak
gOsterilmistir. Ayrica taginmaza ait 19.04.1989 tarih ve 89/44a sayll mimari proje Aliaga
Belediyesi imar Arsiv Miidirliigi'nde incelenmistir.

YAPI RUHSATI BILGILERI

Verilig I Belge Bag. Mesken Banka Ortak Alan | Toplam Alan Insaat
Amaci Belge Tarihi Savisi Brm. Alani Alani (m?) (m?) Sinifi Yapi
y Sayisi (m?) (m?) Grubu
Yeni Yapi 19.04.1989 2-12-9 9 756,00 m? 378,00 m? 189,00 m? 1.323,00 m? 1.B
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI
Verilis _ Belge Bag. Konut Alani Ofis-Isyeri Ortak Alan | Toplam Alan Insaat
Amac Belge Tarihi Savisi Brm. (m?) Alani (m?) (m?) Sinifi Yapi
y Sayisi (m?) Grubu
iskan 8.08.1990 6/6/89-9 9 - - - 1.323,00 m? 1.B

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

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

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

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

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

is bu rapor proje degerlemesine yénelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz igin alinmis Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.
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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 tagsinmazlar Aliaja ilge merkezinde, Kazim Dirik Mahallesi'nde, Iistiklal
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 Uzerinde 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. Taginmazlar 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 lizerinden 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 Hukimet 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 yaklagik 65 km, Aliada giselerine ise yaklasik 4.3 km mesafede yer
almaktadirlar.
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3.4

VKGY0-2605029 ALIAGA

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

- Tasinmaazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu 5637 parsel 189,00 m? arsa Uzerinde konumlanmistir. Parsel yaklasik
olarak dikdortgen 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 VakifBank 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 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 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 numarah bagimsiz bélim; mahallinde ve projesine goére 3.normal katta girise gore 6n
cephede yer almakta, oda, salon, agik mutfak, antre, banyo ve balkon hacimlerinden olusmakta
olup, 50 m? brit kullanim alanina sahiptir.

5 numarah bagimsiz boliim; 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? brut kullanim alanina sahiptir.

6 numaral bagimsiz bélim; mahallinde ve projesine gére 4.normal katta girise goére 6n
cephede yer almakta, oda, salon, agik mutfak, antre, banyo ve balkon hacimlerinden olusmakta
olup, 50 m? brit 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 numaral 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 numarali 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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EACERS G .\\&iv,

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. igeride cam
bélimlerle ofis bolimleri olusturulmustur. Duvarlar su bazl 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 Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

5637 parsel igin ingaat tamamlanmis ve yapi kullanma izin belgesi alinmistir.

VKGYO-2605029 ALIAGA 14
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4 - DEGERLEME ILE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - [zmirili

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. Yiz 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
gadlarin en UnlG kentleri arasinda yer alan Efes, Roma’nin imparatorluk devrinde diinyanin en
biylk kentlerinden biriydi. Tim Iyonya kiltiriinin 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" (lyonya'nin incisi) deniyordu.

izmir, yatlar ve gemilerle gevrilmis uzun ve dar bir kérfezin basinda yer almaktadir. Sahil
boyunca palmiye, hurma agdaglari 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 Turkiye'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 glin icerisinde karsilikli tren seferleri diizenlenir. 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 2025 yili izmir niifusu 4.504.185, Aliaga Ilgesi niifusu ise 110.892'dir.

VKGYO-2605029 ALIAGA 15
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REEL
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4.1.2 - Aliaga ilgesi

Aliaga, Tirkiye'nin izmir ilinin bir ilgesidir. ilgenin kuzeyinde Bergama, giineyinde Foca ve
Menemen ilgeleri, dogusunda Manisa ili, batisinda Ege Denizi bulunmaktadir. izmir'in
kuzeyinde, Candarl Kérfezi'nin kiyisinda konumlanan Aliaga'nin yiizélgimii 379 km2'dir. ilgenin
kuzeyinde Bergama, gineyinde 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 Dodu boylamlari arasinda yer alir.

Aliaga, uygulanan imar Planlari ve konut politikalarindan dolayi, énceleri Kuzey/ Giiney ydniinde
genislerken, son yillarda Dodu yoniinde genislemeye baslamis; yeni konut alanlari bu yonde
konuslanmaktadir. Aliaga’'nin yizélgimi 412,5 km2'dir. Aliaga; Dogusunda Manisa, Kuzeyinde
Bergama, Giineyinde Menemen, Giiney batisinda Foca'ya komsudur. izmir- Canakkale
karayolu kentin icinden gegmekte 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 galismalari devam eden tren yolu ve hizli tren
projesinin hizmete girmesiyle, demiryolu ulasimi karayoluna 6nemli bir alternatif olacaktir.
Aliaga’nin tim koyleri ile ulagimi saglanmis olup; bu kéylerin timiniin yolu asfalttir. TUIK
verilerine gore Aliaga nifusu 2025 yilina gore 110.892'dir.

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

Akarsular; Giizelhisar Cayi: Ilge sinirlari icinde akan tek caydir. 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. Yizyillardir agiri 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 almigtir. Yalniz
Bozkdy yakinlarinda 9500 dénum kizilgam ormanhgi vardir. Samurlu ve Glzelhisar koyleri
arasinda ki kizilgam ormani olusum halindedir.

Cesitli kurumlarin c¢abalariyla dizenlenen Agaglandirma kampanyalariyla ilgenin cgesitli
yerlerinde yeni orman alanlar olusturulmaya calisiimaktadir. iice genel olarak yaz ve kis
yemyesildir. Aliaga’'nin arazi niteligi kismen dizlik, kismen de daglik bir karaktere sahiptir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

2026 yihnin ilk geyreginde temel belirleyici kiresel ekonomik goérinimde artan jeopolitik
gerilimler oldu. Sene basinda ABD ile Danimarka basta olmak (zere Avrupa Birligi Ulkeleri
arasinda Grdnland konusunda yasanan anlagsmazliklar kisa surede ¢dézime kavustu. Subat ayi
sonunda ise ABD-israil ve iran arasinda baslayan savasin kiresel enflasyon ve aktiviteye
onemli etkileri oldu. HUrmiz Bogazi’'nin kapanmasi ve Uretim tesislerine yapilan saldirilar
neticesinde son yillarin en biyilk petrol arz soku yasandi. Petrol ve dogal gaz basta olmak
Uzere enerji emtia fiyatlarinda sert artiglar gortlirken, diger emtia ve materyallerde de tedarik
zincirinde aksamalar yasandi. Yasanan enerji sokunun Mart ayl enflasyon verilerine yansidigi
gorulurken, bircok Ulkede yillik manget enflasyon rakamlarinda yikselis gerceklesti. Kiresel
enflasyon iizerinde yukari yonlii, ekonomik faaliyet (izerinde ise asagi yonli riskler artti. Ulkeler
arasinda savasi sonlandirmaya yonelik miizakereler baslasa da, c¢atismalarin ne kadar
surecegine dair belirsizlikler surtyor. Enflasyon beklentilerindeki yukari yonli seyir nedeniyle
belli basli merkez bankalarinin faiz politikalarina yonelik piyasa fiyatlamalarinda kayda deger
degisimler gozlendi. Savas ve enerji sokunun etkisiyle finansal kosullarin daha siki kalacagi
beklentileri artti. Sonug olarak, kiresel o6lgekte ilk ¢eyrek, blylime gériniminin zayifladigi
ancak enflasyon risklerinin yeniden 6ne ¢iktigi bir ddnem oldu.

2025 dordincli c¢eyrekte Turkiye ekonomisinde meydana gelen yavaslama ve ig-dis talep
dengesindeki bozulma slrdd. Son ceyrekte blylmeyi i¢ talep surlklerken, net dis talep
blyimeye negatif katki yapmaya devam etti. Yurticinde 2026 ilk ¢ceyrek énci verileri ekonomik
aktivitede gérece duragan bir seyre isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi
(PMI) Aralik ayindaki 48,9 seviyesinden Mart'ta 47,9’a geriledi ve daralma bdélgesinde kalmayi
surdirdl. Kapasite kullanim orani ise yilin ilk g ayinda sinirli bir disis kaydederken, sektorel
gliven endekslerinde Mart ayinda savasin da etkisiyle gerileme gorulda.

Yilin ilk geyreginde dis dengedeki bozulma siirdii. ihracatta yavaslama goriiliirken, ithalatta artis
gerceklesti. Ticaret Bakanhgi éncu verilerine gére, 2026 yilinin ilk G¢ ayinda ihracat bir dnceki
yilin ayni donemine goére %3,1 azalirken, ithalatta %4,7 yukselis gerceklesti. Bundan dolayi
2025 yilh Ocak-Mart déneminde 22,5 milyar dolar olan dis ticaret a¢igr 2026'nin ilk U¢ ayinda
28,7 milyar dolara genisledi. Hizmet kalemindeki girislere ragmen, gelirler tarafindaki gelismeler
cari dengeye negatif katki yapti. Aralik 2025’te 30,2 milyar dolar olan 12 aylik toplam cari agik
Subat 2026'da 35,4 milyar dolara yukseldi.

Ana egilim gdstergeleri 2026 ilk ceyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor. 2025
Aralik ayinda %30,9 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu ilk (i¢ ayda
inisli cikish bir grafik ¢izdi ve Mart ayinda %30,9 seviyesinde gerceklesti. Ayrica, ayni ddnemde
genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %27,7'den %28,1’e ylkseldi.
Savagin enflasyonist etkileri Mart aylr rakamlarina yansirken, merkezi ydnetim tarafindan
yeniden devreye alinan esel mobil sistemi enflasyondaki yikselisi sinirladi. Nisan ayi itibariyla
elektrik ve dogal gaz fiyatlarina zam yapilirken, jeopolitik gelismeler enflasyon Gzerindeki yukari
yonlu riskleri canli tutuyor.
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Savasin ekonomi Gzerindeki etkilerini sinirlamak igin ekonomi yonetimi tarafinda gesitli adimlar
atildi. Borsa Istanbul’da agiga satis islemleri yasaklanirken, TCMB déviz talebini karsilamak igin
TL uzlasmali vadeli déviz satim iglemlerine basladi. TCMB ayrica haftalik repo ihalelerini
durdururken, piyasada fazla TL likiditeyi sterilize ederek fonlamayi faiz koridorunun st bandi
olan gecelik bor¢ verme oranindan (%40,0) gerceklestirdi. Boylece TCMB Para Politikasi Kurulu
(PPK) Mart ayi toplantisinda politika faizini %37,0 seviyesinde sabit tutsa da, pratikte sikilagsma
adimlar atmis oldu. TCMB PPK 2026 yili Ocak ayi toplantisinda politika faizini 100 baz puanhk
indirimle %37,0’a gekmisti. TCMB’nin 6nimuizdeki aylarda enflasyon Gzerinde artan yukari yonli
riskler ve rezervlerde son haftalarda gorilen gerilemenin etkisiyle, savas oncesi donem
beklentilerine kiyasla siki para politikasi durusunu daha uzun sire surdirecegi dusunuliyor.
Genel olarak yurticinde ilk geyrek, dis denge tarafinda kirilganliklarin artti§i ve dezenflasyon
surecinin hiz kestigi bir dénem olarak 6ne c¢ikti. Buna karsilik ekonomi yénetiminin para ve
maliye politikalari daha savunmaci bir cergeveye kayarken onimizdeki déneme iligkin
belirsizlikler artti. (Kaynak: Gyoder 43.G0Osterge, 2026 1.Ceyrek)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

G5YH Kigi Bag Gelir G5YH Kigi Bas Gelir Bilylime ¥il Ici Ortalama
2000 5.048 567 &0.541 7170582 85540 1,90 704
2021 T.X56. 142 85759 BO7 924 5.549 11,40 808
2022 15.011.778 176.654 a05.814 10.655 550 16,57
2023 2701464 | 305570 1.153.241 13.008 | GO0 23,44
2024 44 SRT 235 503076 1.358.255 15.325 | 130 32,83
2025 63020906 712200 1.596.320 18.040 | 1,40 39,48

Kaynak: TOIK
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Kiilge Altan Amerikan UsD Euro Mevduat Faizi* DIES ELST 100
124 %5,92 4,32 504, T2 -%d, 43 “%13,99 %1,10
C22d -5, 06 46,25 7,12 2 54 0,74 %741
324 7,75 4,02 501,00 %2 58 %2 22 -%13,83
Ca2d -%1,13 %3.25 %8, 78 %l 5T -%1,37 -%d,72
C1as %805 %367 -%0,63 0,97 40,81 -5 7,40
C22s %12,33 b 32 w711 L EET) -53,51 -%12.49
325 %765 %260 -%0,91 %252 %341 %8, 68
Ca2s %16,16 %120 51,02 5,22 %581 541,82
C126 %757 -545,94 -%7,15 0,54 -5, 54 %5,10

Karynai: TOIK

Reel getiri oranlan Tiiketici Fiyat Endeksine gére indirgenmigtir.

Veriler 3 Aylik dénem degisimlerini géstermektedir.

*Mevduat Faizi briit alinmistir.

Kanyrise: TC Tigaret Bakanhi

Dogrudan Yabane Yatinm (mikyon USD)

I stuancilana Gayrimesiul Salig

CF22 0302 (08 Q12 (223 (323 (473 OV (224 03724 0O Q035 (225 03735 Q475" (26

I Csrocan Vatiren Girigi

* P06 i Dl g oglarmuchir.

Dogrudan Yabanci Yatinm (milyon USD)

20068 oy e

Kaynai: Sansyi Bakanhfi
# Creak ay toplamidir.

e 20 2022 208

I tabancilira Gayrimeiul Saig

I Desgructan Yatnm Giigi

2026

(Kaynak: Gyoder 43.Gdsterge, 2026 1.Ceyrek)

Gayrimenkul Sektorii:

2026 yih 1. geyrek verileri, insaat sektorinin son iki yildaki gugli bliyime ivmesini korumakla
birlikte buyime hizinda normallesme sirecine girdigini gdéstermektedir.
insaat sektériniin cari fiyatlarla Gayrisafi Yurt i¢ci Has
incelendiginde, 2025 yili 1. ceyredinde %4,8 seviyesinde gerceklestigi gorulmektedir. Son
yillarda sektériin GSYH igindeki payinda belirgin bir toparlanma yasanmis olup, 6zellikle deprem
sonrasl yeniden insa faaliyetleri, kentsel dénugim uygulamalari ve konut arzini artirmaya
yonelik yatirimlar sektérin ekonomik agirhgini desteklemistir.

VKGYO-2605029 ALIAGA
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DEGERLEME
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sayrimenkul - Fizibilite - Proje

Ceyreklik bazda biiyime verileri degerlendirildiginde, insaat sektori 2023 yili boyunca ve 2024
yilinin ilk yarisinda genel ekonomik buylimenin Uzerinde performans gdstermistir. Ancak 2024
yilinin son geyreginden itibaren blyime oranlarinda kademeli bir yavaslama goézlenmektedir.
2025 yil ilk ceyregdinde sektdr buyumesi yaklagik %38 seviyesinde gergeklesirken, ayni
dénemde GSYH buylmesi yaklasik %45 diizeyindedir. BOylece uzun bir aradan sonra sektor
biyime performansi genel ekonomik bliyimenin altinda kalmistir.

Bununla birlikte sektér biylumesi halen pozitif seyrini sirdirmekte olup, yiuksek faiz ortamina
ragmen devam eden altyapi yatirimlari, deprem bolgesindeki yeniden yapilanma c¢alismalari ve
kentsel déniisim projeleri sektér faaliyetlerini desteklemektedir. Ote yandan kredi maliyetlerinin
yiuksek seyretmesi ve konut finansmanina erisimdeki zorluklar 6zel sektér kaynakli konut
yatirnmlari Uzerinde baski olusturmaktadir.

2026 yih ilk ceyregi itibariyla gayrimenkul piyasasinda satis adetlerinde toparlanma egilimi
gorulmekle birlikte, sektdrin blyime performansinin énceki yillara kiyasla daha dengeli ve
surdlrulebilir bir seviyeye oturmasi beklenmektedir. Bu cgercevede insaat ve gayrimenkul
sektorinin ekonomik blyimeye katkisini surdirmesi 6ngérilmekle birlikte, biyime hizinin
2023-2024 dénemindeki yuksek oranlarin altinda gergceklesmesi muhtemel gérinmektedir.

Genel degerlendirme: insaat ve gayrimenkul sektorii bilyimesini siirdiirmekte, ancak yiiksek
baz etkisi ve finansman kosullari nedeniyle buyime hizinda normallesme sirecine girmis
bulunmaktadir. Bu durum sektér agisindan olumsuz degil, daha surdurilebilir bir bliyimeye
gecis olarak degerlendirilebilir.

Oretim Yéntemiyle insaat Sektérinin Cari Fivatlarla GSYH'dan Aldig Pay

GSYH icindeki Pay (%)

006 20 2008 9 a0 o miz M3 204 s Me T me 2019 i mn o) 2033 e 05

Eaynaic Tilik M seicorpapis) B Bir noeid Doneme Gare Degigm (%)

(Kaynak: Gyoder 43.Gésterge, 2026 1.Ceyrek)

Ceyrek Bazda GSYH icindebki Pay (3] insaat Sektérd - Milli Gelir BaylGme Rakamlarn

Karsilastirmas: [7)*

aynaic TiiK

Ceyrek Bazda Biylime [35)
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Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

2026 yihnin birinci geyreginde konut satiglari, bir dnceki yilin ayni geyregine gore %0,3 oraninda
gerileme kaydederken genellikle en yiksek konut satis adetlerinin izlendigi dérdinci ¢eyrege
gore ise %40,1 oraninda gerilemis ve 349.396 adet olmustur. Bu rakam, 14 yillik veri tarihinde
kaydedilen birinci geyrek satis rakamlarn arasinda en yiksek Uglncu veri olarak dikkat
cekmektedir.

Konut fiyatlari artisinda 2025 yilinin birinci ceyreginde yillik artis %31,8 iken 2026 yili birinci
ceyrek sonu itibariyla konut fiyat degisimi 5 puanlik disusle %26,8’e gerilemistir. Reel bazda ise
yillik degisim negatif seyretmeye devam etmekte olmakla birlikte Mart ay! itibariyla reel degisim
artis trendine devam etmis ve -%3,4 olarak gergeklesmistir. Ug biyiik ilin tamaminda reel
degisim negatif bélgede iken izmirdeki reel degisim -%5,0 ile iilke ortalamasinin da gerisinde
kalmistir.

Yeni konut fiyatlarinda da benzer sekilde bir hareket gérilmis; dérdinci ¢eyrek sonunda yillik
degisim %32,2 iken birinci ¢geyrek sonu itibariyla %28,9 olarak gergeklesmistir. Yeni konut
fiyatlarinda reel bazda degisim ise Mart itibariyla -%1,9 olarak kaydedilmistir. Bu sonuglarla,
Tirkiye genelinde konut birim fiyati 48.323 TL/m? olurken; (i¢ bilyiik ilden istanbul’da konut birim
fiyatl 79.396 TL/m?, izmirde 52.510 TL/m?, Ankara’da ise 44.105 TL/m? olarak belirlenmistir.

Konutlarin satis durumuna gore degerlendirme yapildiginda, 2026 yilinin ilk ¢eyreginde ilk
satiglarda yillik bazda %1,7 artis gorulirken, ikinci el satislarda ise yillik bazda -%1,2 oraninda
bir gerileme goéralmdastur. Yilin ilk geyregi itibariyla, ilk satiglar 107.579 adede ulagirken ikinci el
satiglar 241.817 adet olarak kaydedilmistir. Yilin ilk ¢eyredinde, ilk satislarin toplam satislar
icerisindeki orani, 2025 ortalamasi olan %32,4’lin gerisinde kalmis ve %30,8 olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmeye goére, 2026 yilinin ilk ¢eyreginde 71.276 adet ipotekli
satis gerceklesmis olup bir dnceki yila kiyasla %31,5 oraninda artis kaydetmistir. Mart 2026
itibariyla ipotekli satiglarin toplam satislar igerisindeki orani %22,9’a ulasarak son 34 ayin en
yuksek verisi olmustur. Konut kredisi faizlerindeki gerilemelerin ve sinirlamalarda yapilan
degisiklilklerin ipotekli satiglara etki ettigi gortilmektedir. Konut kredisi faizleri 2025 yilinin ilk
ceyreginde %40,0 iken 2026 yilinin ilk geyreginde %35,4’e gerilemigstir. Diger satislarda ise 2026
yilinin ilk geyreginde yillik %6,1 oraninda bir gerilemeyle 278.120 adet satis gerceklestirilmistir

Yabancilara yapilan satislar yilin ilk ¢geyregi itibariyla, gectigimiz yihin ayni dénemine goére %14,9
oraninda dususle 4.165 adet olarak gergeklesmistir. Bu verilere gbre yabancilara satislarin
toplam satislar igerisindeki payi bir dnceki yilin ilk ¢eyreginde %1,4 iken 2026 yilinda %1,2'ye
gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yilksek alim 639 adetle Rusya Federasyonu vatandaslari
tarafindan gergeklestiriimistir. il bazinda en vyilksek satis ise 1.939 adetle Istanbul'da
gérulmastir. istanbulun ardindan 1.196 adetle Antalya ikinci sirayi, 239 adetle Mersin ise
uglncu sirayr almigtir.

insaat Maliyet Endeksi insaat Maliyet Endeksi

Bir Oneeki Yila Gore Dedisim (%) Maliyet Gruplanna Gore Dedgisim

SUBAT Endeks Aralik ayna ghre Aymi aya ghre SUBAT Endeks (Ingaat] Malzeme (Ingaat] Rggiliik (Imgaat
2026 2.244 11,53 25,71 2026 2244 1872 1534
2025 1.785 10,45 13,96 2025 1.785 154 Py
2024 1.440 19,70 70,0 2024 1.440 1334 1.633
2023 B47 17,80 72,50 2023 BAT B2 Ei0
2022 431 21,84 90,31 2022 491 530 7
Eaymaic TUiK Kaymak: TUAE
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Yapi izin istatistikleri ve Degisim Oranlan Yapi izin istatistikleri ve Degisim Oranlan

¥ md [milyon m<) Yapl Adedi Da =1 [bin adet)
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GV C12F (312 Q422 0113 (20 (F2 (023 Q1 Q7 018 Cae 0125 (215 O35S (IS 122 QX1 CFI2 Q2 {1720 {223 (32F (425 (128 CFla C¥H Qrdd 125 (225 (25 (425

Eaymakc Tllik W wprshzan B vap Railarma Beigesi Kaymak: TUR.

M vapipunsan I vap sulanma Beiges

(Kaynak: Gyoder 43.Gdésterge, 2026 1.Ceyrek)

Endeksa GYODER

Endeksa GYODER
Satik/Kiralik Konut Pazarlama Silresi

Tirkiye Konut Yatinimi Geri Dénds Sdresi (vil)

-

G113 22 CEFI AT G140 (R {43 Q115 [ (¥ @ O B R R R R -
EriisTce HESLREsEEREE i 23R8

Eamak Endoksa Wi W sk = = = -~ 3 = =
Kayrak: Endeksa

(Kaynak: Gyoder 43.Gdésterge, 2026 1.Ceyrek)

¢ | gn | gn | gnB ::EI o | oozza | gz | ogema |20 oas | o | s | s mj_ 176

Satig 91009 | 109568 | 111.662 | 130.245 | 440484 | SE307 9319 | 134274 | 193000 | 597600 | 105759 | 1M3902 | 142381 | 202570 | 570.812 | T1.B54

206444 | 248330 | 225.241 | BET.ASY | 199497 | 1EES07 | 2B4.130 | 3590636 | 1.032.160 | 244640 | 57527 | Z1ELTIE | 374597 |1.1B9.4B0| 164.175

E:':"' 208645 | 36012 | 359.092 | 355.486 1330135 205.704 | 282126 | 418.304 | 553536 [1.540.760| 350399 | 371429 | 455297 | SEL1G7 |1.760.292| 236.029

L:u[:”' BIII0 | GEG4E | 41879 18.393 | 190840 | 29.313 5460 | 41604 B9.248 | 166635 | 54.218 33.766 62725 | TIEN | 248000 | 45298

Eaynak- TUIK eni Saty Karest Dretiosi tarafirndan weya dretichyle kat kargiign anlegan legiler tarafndan bir kanuten ik defa sabimas.
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(Kaynak: Gyoder 43.Gdésterge, 2026 1.Ceyrek)
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasi

Tarkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2026 Mart sonu itibariyle 1556,22 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gegen senenin ayni ayina oranla 425,44 puan artis gosterirken, aylik 17,43
puan artis gosterdi. 2026 yilina 1481,08 puan seviyesinde baslayan endekste, 12 aylik
dénemde 332,95 puanlik bir artis yasandi.

Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyvatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

G5YH Kigi Bag Gelir GSYH Kizi Bag Gelir Binyiime ¥il Igi Ortalama

Tilyon : Kur [LISE
2020 5.048.567 60541 7092 a.599 1,90 .04
2021 7.156.142 &5.759 B07.924 5.549 11,40 298
2022 15.011.776 | 176.654 a05.814 10.65% | 550 16,57
2023 17091469 | 305570 1.153.241 13.008 | 5 00 2349
2024 44 587 275 _ 503.076 . 1.358.355 15.325 | 3,30 32,83
2025 63.020.908 _ T12.200 _ 1.596.320 18.040 _ 3,60 39,48

Kaynak: TUIK

500

1500 |

Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

1 L L 1 L L " 1 L L " 1 L L 1 L L " 1 L L " 1
MNis24  May'24  Har'24  Tem'24  Agu'2d  Eyl'2d Eki24  Kas'24  Ara'24  Oca'?5  Sub@5  Mar?s  NIs?5  May'2s Har?5 Tem25 AGu2S  Eyl25  EkI2S Kas'25  Aa'?S D26 Sub26 Mar2é

Kaynak: Endeksa

VKGY0-2605029 ALIAGA

(Kaynak: Gyoder 43.Gdésterge, 2026 1.Ceyrek)

2026 yilinin birinci geyreginde istanbul Ofis Pazari, sinirli arz kosullarina ragmen talebin gérece
gugla seyrini korudugu bir dénem oldu. Bu dénemde pazarin yonuni belirleyen temel

unsur, kullanici davraniglarindaki dedisim oldu. Orta olcekli islemler ile birlikte devir ve alt
kiralama islemlerinin artmasi, firmalarin maliyetlerini optimize etmeye ve kullandiklari alani daha
verimli hale getirmeye ydneldidini gosterdi.

Merkezi is Alani (MiA)'nda A sinifi ofislerde bosluk orani %15,5 seviyesine yiikselirken, talep
daha gok erisilebilirligi yilksek ve maliyet avantaji sunan bolgelere yéneldi. MiA A sinifi ofislerde
ortalama kira 30,2 ABD Dolari/m?*/ay seviyesinde gerceklesti. Buna karsilik, eski nesil ve
fonksiyonel agidan yetersiz ofis stokuna olan ilgi sinirli kaldi.

Arz tarafinda yeni proje gelistirme istahi zayif kalmaya devam ederken, pazara yeni ofis arzi
eklenmedi ve toplam stokta kayda deger bir artis yasanmadi. Bununla birlikte, mevcut stok
icerisinde yer alan eski nesil ofis binalarinin glincel regilasyonlara uyum strecinde énemli
zorluklar yasadigi gériliyor. Ozellikle yangin giivenligi basta olmak (izere mevzuat
gerekliliklerinin karsilanmasinda yasanan sikintilar, bazi binalarin kullanim izin sureglerini
zorlastiriyor. Bu durum, kisa vadede belirli bir stokun gegici olarak kullanim disi kalmasina
neden olabilecek ve piyasada fiili arzi daha da daraltabilecek bir risk unsuru olarak éne g¢ikiyor.

24




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

DEGERLEME
G nkul - Fizibilite - Proj

Kira seviyelerinde genel olarak sinirli bir gerileme go6zlenirken, st segmentte sinirli arz
nedeniyle fiyatlarin direngli kaldigi1 gériliyor. Ceyrek boyunca talep edilen en yiiksek kira
seviyesi ise 55 ABD Dolari/m?/ay olarak kaydedildi.

Genel gbérunim, kisa vadede arz tarafindaki kisitlarin devam edecegine, talebin ise maliyet,
erigilebilirlik ve esneklik odaginda sekillenmeyi siirdirecegine isaret ediyor. (Kaynak: Gyoder
43.Gosterge, 2026 1.Ceyrek)

2026 yilinin ilk ceyreginde birincil ofis kiralari ABD$50/m2 olarak kaydedilirken gegen yilin ayni
ceyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda artis gostermistir. Ayni zamanda % bazinda ise
%40,5 artisla £2.179/m2’ye ulagsmis ve Mart ay1 enflasyonu olan %30,87 seviyesinin Ustlinde bir
artis goéstermistir.

2026 yilinin ilk geyreginde istanbul A sinifi ofis piyasasinda, kiralama islem hacminin metrekare
bazinda dagiliminda belirgin bir farkhlagsma gdézlenmistir. 5.000-10.000 m? arasi kiralamalar
toplam islemlerin %38'’ini, 2.000-5.000 m? arasi kiralamalar %13’Gni, 1.000-2.000 m? arasi
kiralamalar ise %10’unu olusturmustur. Bununla birlikte, 10.000 m? ve Uzeri buylk olcekli
kiralamalar toplam islemlerin %34’lUne ulasarak dikkat gekmektedir. Sinirli arz ve genis alan
kisithligi nedeniyle yeni giris yapan kiracilarin buyluk metrekareli kiralamalara yoneldigi
gorilmekte olup, bu durum kira seviyeleri Uzerinde yukari yonli baski olusturmaktadir.
Oniimiizdeki dénemde de bu egilimin devam etmesi ve birincil kira seviyelerindeki artis
baskisinin strmesi beklenmektedir. (Kaynak: Cushman & Wakefield Market Beat, 2026
1.Ceyrek)

2026 yili ilk ceyrek verilerine gére, istanbul ofis pazarindaki kira seviyelerinde yillik bazda genel
bir artis trendi gézlemlenmistir. Kira artis oranlari Anadolu yakasinda %20 ve Avrupa Yakasi
MIA disi bélgelerde %19.5 ile éne cikarken; Merkezi is Alani (MiA) %15 ile daha sinirli bir
biuyime kaydetmistir. Bu dinamikler, kullanici taleplerinin lokasyon bazli olarak farklilagtigini ve
ivmenin giderek MIA disi bélgelere yoneldigini géstermektedir. (Kaynak: Cushman & Wakefield
Market Beat, 2026 1.Ceyrek)

Cushman & Wakefield'in 2026 ilk ¢eyrek Fit Out Cost Guide raporuna goére, Avrupa, Ortadogu,
ve Afrika (EMEA) bolgesinde ofis dekorasyon maliyetleri sehirden sehre onemli farklihk
g6stermektedir. Londra (2.668 Euro/m?), Miunih (2.466 Euro/m?) ve Kopenhag (1.661 Euro/m?)
gibi sehirlerde maliyetler tst seviyelerdeyken, Dogu Avrupa ve Afrika'daki bazi sehirlerde daha
dislktir. istanbul bu dagilimda orta segmentte yer almakta olup, fit-out maliyetleri ortalama
1.630 Euro/m? (1.210-2.470 Euro/m? araliginda) seviyesindedir. Bu ortalama, Londra'nin
altinda, Belgrad (800 Euro/m?) ve Ljubljana'nin (900 Euro/m?) Uzerinde konumlanmaktadir.
Yeniden tesis maliyeti ise 173 Euro/m? ile bdlge ortalamasinin istiindedir. Boylece Istanbul,
maliyet-kalite dengesi agisindan kuresel sirketler icin rekabetci ve erisilebilir bir ofis pazari
olarak 6ne ¢ikmaktadir.

BiRINCIL OFis KIRALARI - MART 2026

noL Foantepe-Gayrettepe-Z Kuwu 525 5 I59 g g 20,1

nioul {Mashkak 1.743 4 1 = 25 1

nioul (Anadalu Yakas 525 25 359 39 0,00 15

l 959 23 226 24,5 0.0 19.5
Aankara o9o 25 256 279 0,00 17.3
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Bolgelere Gore A Sinifi Ofis Stoku Dagilimi (000 m?)

A Sinif1 En Yuksek Kira (USD)

Maslak Levent 55,0
Etiler 320
Maslak 40,0
2EG 50,0
Begiktag Balmumcu 40,0
Taksim-Nisantag 36,0
SFO 29,0
Basin Ekspres 19,0
Basin Ekspres
Kozyatag 46,0
Altunizade > .
Kavack W Sisli-Fulya-Otim Altunizade 30,0
Taksim-Nisantas!
Kozyatagl Umraniye Kavacik 17,0
Umraniye 26,0
W merkezi is Alani I MiA Digi - Avrupa Yakasi I Mia Dig: - Anadolu Yakasi
Kaynak: PROPIN Kaynak: PROPIN

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktor bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynag

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Aliaga Belediyesi, WebTapu Sistemi, Vakif
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen

de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Gelisen bir bolgede yer almaktadirlar.
iskan belgesi alinmis, kat milkiyetine gegilmistir.
Ulasilabilirlikleri iyi durumdadir.

Cadde Uzerinde konumludurlar.

*  F  * %

Alt yapi imkanlari tamdir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Ana gayrimenkulin yapim yili eskidir.

VKGYO-2605029 ALIAGA
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

VKGY0-2605029 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 inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

5.3 - Nakit 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 bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

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

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik - Kiralik Konut Emsalleri

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

Taginmaza yakin konumda istiklal Caddesi lizerinde, 30 yillik binanin 3.katinda yer alan, 120 m?
alanl beyan edilen 3+1 daire 6.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 120 .-Mm? 6.000.000 .-TL 50.000 .-TL/M?

2 Kiran Gayrimenkul
Tel 0 (555) 052 03 10

Tasinmaza yakin konumda, 32 yillik binanin 4.katinda yer alan, 150 m? alanh beyan edilen 3+1
daire 8.500.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 150 .-M2 8.500.000 -TL  56.667 .-TL/M?
3 Sahibi
Tel 0 (532) 178 03 58

Tasinmaza yakin konumda, 40 yillik binanin 2.katinda yer alan, 85 m? alanl beyan edilen 2+1
daire 3.850.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 85 -M? 3.850.000 -TL 45294 -TL/M?
4  Sahibi
Tel 0 (545) 537 37 72

Tasinmaza yakin konumda istiklal Caddesi tizerinde, 42 yillik binanin 4 katinda yer alan, 120 m?
alanli beyan edilen 3+1 daire 6.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 120 .-Mm? 6.000.000 .-TL 50.000 .-TL/M?

5 Kardegler Emlak
Tel 0 (531) 256 11 69

Tasinmaza yakin konumda, 30 yillik binanin 2.katinda yer alan, 80 m? alanli beyan edilen 2+1
daire 4.200.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 80 .-M?2 4.200.000 .-TL 52.500 .-TL/M?

6 Kilic Emlak
Tel 0 (232) 616 77 77

Tasinmaza yakin konumda, 35 yillik binanin 2.katinda yer alan, 110 m? alanh beyan edilen 3+1
daire aylik 30.000 TL bedel ile kiraliktir.

KIiRALIK 110 -M? 30.000 -TL 273 -TLUM? =
VKGY0-2605029 ALIAGA
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7  Sahibi
Tel 0 (505) 220 53 85

Tasinmaza yakin konumda, 40 yillik binanin 3.katinda yer alan, 102 m? alanh beyan edilen 3+1
daire aylik 32.000 TL bedel ile kiraliktir.

KiRALIK 102 .-m? 32.000 .-TL 314 -TL/M?

8 Saka Prime Gayrimenkul
Tel 0 (541) 936 02 58

Tasinmaza yakin konumda, 30 yillik binanin 1.katinda yer alan, 95 m? alanl beyan edilen 2+1
daire aylik 25.000 TL bedel ile kiraliktir.

KiRALIK 95 .-M? 25.000 .-TL 263 .-TL/M?

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

Tasinmaza yakin konumda, Istiklal caddesi (izerinde, 40 yillik binanin 3.katinda yer alan, 95 m?2
alanh beyan edilen 2+1 daire aylik 27.500 TL bedel ile kiraliktir.

KiRALIK 95 -M? 27.500 .-TL 289 -TL/M?

10 Uygur Emlak
Tel 0 (552) 410 36 69

Tasinmaza yakin konumda, 35 yillik binanin 2.katinda yer alan, 130 m? alanh beyan edilen 3+1
daire aylik 35.000 TL bedel ile kiraliktir.

KIiRALIK 130 .-M2 35.000 .-TL 269 -TL/M?

KONUT EMSAL KROKISI

KONU
TASINMAZLEAR

s —
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Satilik - Kiralik Diikkan Emsalleri

11 Turyap Aliaga Temsilciligi
Tel 0(232) 600 74 74
Tasinmaza yakin konumda Istiklal Caddesi iizerinde zemin ve bodrum katta yer alan, 100 m?

alanl beyan edilen diikkan 23.000.000 TL bedel ile satiliktir.
100 .-M? 23.000.000 .-TL  230.000 .-TL/M?

SATILIK

12 Saka Prime Gayrimenkul

Tel 0(549) 494 91 41
Tasinmaza yakin konumda Atatirk Caddesi Uzerinde zemin katta yer alan, 67 m? alanl beyan

edilen dikkan 9.500.000 TL bedel ile satiliktir.
9.500.000 .-TL 141.791 -TL/M?

SATILIK 67 .-M?

13 Remax Target 2
Tel 0 (232) 260 66 66
Tasinmaza yakin konumda Atatiirk Caddesi Uzerinde zemin katta yer alan, 60 m? kapali alanli

beyan edilen diikkkan 9.500.000 TL bedel ile satiliktir.
158.333 .-TL/M?

SATILIK 60 .-M?2 9.500.000 .-TL
14 Sahibi
Tel 0 (535) 583 27 69
Tasinmaza yakin konumda Barbaros Caddesi tzerinde zemin katta yer alan, 34 m? alanli beyan
edilen dikkan 7.000.000 TL bedel ile satiliktir.
34 -M? 7.000.000 .-TL  205.882 .-TL/M?

SATILIK

15 Yuvam Emlak
Tel 0 (539) 675 76 23
Tasinmaza yakin konumda 262.Sokak tzerinde zemin katta yer alan, 27 m? alanli beyan edilen

dikkan 3.500.000 TL bedel ile satiliktir.
3.500.000 .-TL 129.630 .-TL/M?

SATILIK 27 -M?

16 Turyap Aliaga Temsilciligi
Tel 0(232) 600 74 74
Tasinmaza yakin konumda, dortyol ayrimi Gizerinde yer alan, zemin katta konumlu, 27 m? alanli

beyan edilen dikkan aylik 25.000 TL bedel ile kiraliktir.
KIiRALIK 27 -M? 25.000 .-TL 926 .-TL/M?

17 Startkey Zirve Gayrimenkul

Tel 0 (533) 268 80 97
Tasinmaza yakin konumda, istiklal Caddesinin paralel sokagi lizerinde yer alan, zemin katta

konumlu, 66 m? alanli beyan edilen diikkan aylik 35.000 TL bedel ile kiraliktir.
35.000 .-TL 530 .-TLM?

KiRALIK 66 .-M?2

VKGY0-2605029 ALIAGA

30



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

REEL

DEGERLEME
enkul - Fizibilite - Proje

18 Yesil Emlak
Tel 0 (542) 308 92 26

Tasinmaza yakin konumda, Istiklal Caddesinin paralel sokagi lizerinde yer alan, zemin katta
konumlu, 50 m? alanli beyan edilen dikkan aylik 24.000 TL bedel ile kiraliktir.

KiRALIK 50 .-M?2 24.000 .-TL 480 .-TL/M?

DUKKAN EMSAL KROKISI

E-16
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/taginmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigsken (-) duzeltme, "ko6tu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gére farkhliklari olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. DUzenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asadidaki tabloda gésterilmisti. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Diizeltme orani o6ngérillirken de yine alan ozellikleri karsilagtirlmig ve mesleki
deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalan ve elde edilen tiim veriler
sonucu olusan tiim unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uizeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA ivi ORTAKUGUK|[ -10% - (-1%)
ivi KUCUK -20% - (-11%)
COK ivi COK KUCUK -20% Uzeri

VKGYO-2605029 ALIAGA
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SATILIK KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT) (1 BB)

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

Emsal (1)

Emsal (2)

Emsal (3)

Emsal (4)

Emsal (5)

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

6.000.000

BENZER
0%

8.500.000

BENZER
0%

3.850.000

BENZER
0%

6.000.000

BENZER
0%

4.200.000

BENZER
0%

ALAN
BIRIM M? DEGERI

ALANA ILISKIN
DUZELTME

90

120
50.000
ORTA BUYUK
5%

150
56.667
ORTA BUYUK
10%

85
45.294
ORTA KUGUK
-5%

120
50.000
ORTA BUYUK
5%

80
52.500
ORTA KUGUK
-5%

NITELIGI
NITELIGINE
ILISKIN
DUZELTME

Konut

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

KAT

KATA ILISKIN
DUZELTME

3
BENZER
0%

4
BENZER
0%

2
BENZER
0%

4
BENZER
0%

2
BENZER
0%

MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN
DUIZEI TME

ORTA KOTU

5%

BENZER

0%

ORTA KOTU

10%

ORTA KOTU

5%

BENZER

0%

KONUM

KONUMA ILiISKIN
DUZELTME

BENZER

0%

ORTA iYi

-5%

ORTA KOTU

10%

BENZER

0%

ORTA KOTU

10%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME

Yapim Yili

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-2%

-2%

-2%

-2%

-2%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMIS

DEGER

54.320

8%

54.000

3%

58.367

13%

51.182

8%

54.000

3%

54.075

VKGY0-2605029 ALIAGA
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KIRA KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT) (1 BB)

) ) DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal (6) Emsal (7) Emsal (8) Emsal (9) Emsal (10)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 30.000 32.000 25.000 27.500 35.000
SATIS TARIHI -
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 90 110 102 95 95 130
BIRIM M2 DEGERI 273 314 263 289 269
ALANA ILISKIN ORTABUYUK | ORTA BUYUK BENZER BENZER ORTA BUYUK
DUZELTME 6% 5% 0% 0% 10%
NITELIGI Konut
NIiTLI?s_:EII\INE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KAT 2 2 3 1 3 2
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER ORTA KOTU BENZER BENZER
VMIANZARKAYA
ILISKIN 0% 0% 5% 0% 0%
DOIZEI TME
KONUM ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLISKIN . . ) . .
DOZELTME 5% 0% 10% 5% 10%
DIGER BILGILER | Yapim Yili
DIGE?_%:Z%LERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA iLISKIN 2% 2% 2% 2% 2%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
TR 2 9% 3% 13% 3% 18%

DUZELTILMIS

DEGER

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu boélgede konut nitelikli tagsinmazlarin m? birim satis
fiyatlarinin ~45.000 - 55.000.-TL/m?, kira fiyatlarinin 265-315.-TL/m? araliginda degistigi
g6zlemlenmistir. Ancak emsal birim m? degerlerinin konum, alan, i¢ mekan 6zellikleri, nitelik, kat
sayisi vb. parametrelere gore degisiklik gdsterdigi gorulmistir. Emsal karsilagtirma tablosu
konut nitelikli tagsinmazlardan 1 nolu bagimsiz bolim i¢in hazirlanmis olup,dier bagimsiz
bélimlerin birim m? degerleri; projedeki kat-cephe, bulyuklik parametreleri kapsaminda
serefiyelendiriimek sureti ile belirlenmistir.
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BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

Emsal (11)

Emsal (12)

Emsal (13)

Emsal (14)

SATILIK KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN)

Emsal (15)

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

ALAN

164

23.000.000

BENZER
0%

9.500.000

BENZER
0%

9.500.000

BENZER
0%

7.000.000

BENZER
0%

3.500.000

BENZER
0%

BIRIM M? DEGERI

ALANA ILISKIN
DUZELTME

(ZEMIN
KAT)

100
230.000
KUGUK

-10%

67
141.791
KUGUK

-15%

60
158.333
KUGUK

-15%

34
205.882
COK KUGUK
-25%

27
129.630
COK KUCUK
-25%

NITELIGI
NITELIGINE
ILISKIN
DUZELTME

Dukkan

Depolu Diikkan
ORTA KOTU
5%

Diikkan
BENZER
0%

Dukkan
BENZER
0%

Dukkan
BENZER
0%

Dikkan
BENZER
0%

KAT

KATA ILISKIN
DUZELTME

Zemin

Bodrum + Zemin
ORTA KOTU
5%

Zemin
BENZER
0%

Zemin
BENZER
0%

Zemin
BENZER
0%

Zemin
BENZER
0%

CEPHE

CEPHEYE ILISKIN
DUZELTME

iyi

-15%

KOTU

15%

KOTU

15%

ORTA KOTU

10%

KOTU

20%

KONUM

KONUMA ILiISKIN
DUZELTME

DIGER BILGILER

BENZER

0%

COK KOTU

25%

KOTU

20%

KOTU

20%

COK KOTU

35%

DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-5%

-5%

-5%

-5%

-5%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMIS
DEGER

-20%

180.800

184.000

20%

170.149

15%

0%

25%
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162.037
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KIiRA KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN)

o DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal (16) Emsal (17) Emsal (18)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 25.000 35.000 24.000
SATIS TARIHI -
ZAMAN BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0%
ALAN 164 27 66 50
BIRIM M2 DEGERI 926 530 480
ALANA iLISKIN KUGUK ORTA KUGUK | ORTA KUGUK
DUZELTME 20% -10% -10%
NITELIGI Dukkan Diikkan Diikkan Diikkan
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0%
KAT Zemin Zemin Zemin Zemin
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
CEPHE BENZER KOTU COK KOTU
CEPHEYE ILISKIN ) . )
DUZELTME 0% 15% 30%
KONUM ORTA KOTU KOTU COK KOTU
KONUMA ILISKIN ) ) .
DUZELTME 10% 20% 25%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, 0, 0,
DUZELTME 15% 20% 40%

DUZELTILMIS

DEGER

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 olugsmakta olup emsal karsilastirma
tablosu zemin kat alani i¢in dizenlenmis, bodrum kat ve 1.kat birim degeri de zemin kat birim
m? degeri referasn alinarak takdir edilmistir.

VKGY0-2605029 ALIAGA
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Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Tasinmazlarin Degeri

8 Adet Konutun Toplam Degeri

38.531.000 TL

8 Adet Konutun Aylik Kira Degeri

218.000 TL

Diikkan Nitelikli Taginmazin Toplam Degeri

47.867.000 TL

Duikkan Nitelikli Taginmazin Toplam Aylik Kira
Degeri

186.000 TL

Pazar Yaklagsimi Yontemine Gore Taginmazlarin Degeri

9 Adet Bagimsiz Boliimiin Toplam Degeri

86.398.000 TL

9 Adet Bagimsiz Boéliimiin Aylik Kira Degeri

404.000 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 (zerinde fiziki olarak insati tamamlanmis yapi
kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yéntemi)

olmasi nedeni ile bu ydntem

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir milkin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirrmci agisiindan gelir Greten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Mlklerin satis degerleri ile
kiralar arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen degder ayni
zamanda s0z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de g0sterir.

Gelir yonteminde bolgede hem satista 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
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir ydonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini
rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecegdi ihtimali gdézéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yéntemi

kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin mevcut kullanim sekilleri oldugu dusuniimektedir.

VKGY0-2605029 ALIAGA
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- Verilerin Degerlendirilmesi

Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Taginmazlarin Degeri

9 Adet Bagimsiz Boliimiin Toplam Degeri 86.398.000 TL

9 Adet Bagimsiz Boéliimiin Aylik Kira Degeri 404.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu
6.5.1 - : .. . .
Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, oOzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir

varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken tasinmazlarin kat mulkiyeti kurulmus
olmasi nedeni ile Yeniden insa Etme Maliyeti Yaklasimi kullaniimamistir. Gelir yonteminde ise
bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere
goOre 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 tzerinden buginku
degere ulagilmaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézéninde
bulundurularak tasinmazin de@er takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi ydnteminde satilik/kirallk benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklasiminin dogru ve guvenirlir karar verilmesi
icin yeterli bulundugu kanaatine varilmig olmasi nedeni ile tasinmazin nihai deger takdirinde
"Pazar Yaklasimi Yontemi" kullaniimistir.

6.5.2 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu badimsiz bolimlerin bulundugu bdlgede bulunan konut, dikkan birim m2
degerlerinin tip, alan, bulunduklari kat vb. 6zelliklere bagh olarak degistigi gdzlemlenmisgtir.
Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin her birinin, bulunduklari kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim
m? degerleri takdir edilmigtir.

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

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

653 - Oranlan

Degerleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsihgi
sdzlesmesi tarafimiza ibra ediimemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihdi yéntemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh 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 Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi

6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

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 bélimlerin her birinin kira degerleri EK' teki listede belirtiimistir.

Pazar Yaklagsimi Yontemine Gore Tasinmazlarin Toplam Kira Degeri

9 Adet Bagimsiz Boéliimiin Aylik Kira Degeri 404.000 TL

9 Adet Bagimsiz Boéliimiin Yillik Kira Degeri 4.848.000 TL

VKGY0-2605029 ALIAGA

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

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukumlerinden Kaynaklananlar Haric 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 iligkin 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 dlgtide 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 sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hdkamleri 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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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

l)I(lHI!\IL
3 nkul - Fizibilite - Proje

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 de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimuz gayrimenkul piyasasi kosullar dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; 9 adet bagimsiz bolimin

30.06.2026 tarihli toplam degeri igin ;

86.398.000 .-TL
(Seksen Alti Milyon Ug Yiiz Doksan Sekiz Bin Tiirk Lirasi )

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

kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
& lnEr
Mehmet Esat KOCAK Merve HARMAN Eren KURT
Lisans No: 919985 Lisans No: 403519 Lisans No: 402003

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

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikiimleri dikkate
alinmamustir.

* Bu rapor, talep eden kurum disinda 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 adlarlnm veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir. ety |

VKGY0-2605029 ALIAGA
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