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RAPOR BILGILERI
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DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 21.05.2025
DEGERLEME BITIS

TARIHI 29.06.2025
RAPOR TARIHi 30.06.2025
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KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

KUTAHYA ILI MERKEZ ILCESI'NDE YER ALAN 1 ADET BINA

DEGERLEME ADRESI

ALIPASA MAHALLESI CUMHURIYET CADDESI NO:184 MERKEZ
IKUTAHYA

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Hakan Murat SOYSAL- Degerleme Uzmani (Lisans No: 411135)
S.Seda YUCEL KARAGOZ - Degerleme Uzmani (Lisans No:405453 )
Berrin KURTULUS SEVER- Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732

RAPORUN KAPSAMI

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

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

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

*  Analizler ve 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 editim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkin yeri ve tarl konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

VKGYO0-2503087 KUTAHYA
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; rapor igerisinde bilgileri bulunan tasinmazin degerleme tarihindeki pazar
ve kira degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir milkdn uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden

etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma 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 Yatirnm Ortakhgi Anonim Sirketi
inkilap Mah. Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cad. No :7A/28 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, rapor igerisinde bilgileri bulunan tasinmazin degerleme tarihindeki
Pazar ve Kira Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

VKGYO0-2503087 KUTAHYA
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin, VKGYO-2503087 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Hakan Murat SOYSAL raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Serife Seda YUCEL
KARAGOZ kontrol eden dederleme uzmani olarak, ve Berrin KURTULUS SEVER onaylayan
sorumlu degerleme uzmani olarak gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan rapor hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

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

VKGYO0-2503087 KUTAHYA
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

63 ADA 224 PARSEL

ili : Kitahya

iigesi : Merkez

Bucagi

Mahallesi . Alipasa

Koyu

Sokagi

Mevkii

Pafta No 9

Ada No . 63

Parsel No . 224

Alani ;238,31 m?
Yol Seviyesinde Usti]nd.e Sekiz Yol Seviyesi Altinda Bir Olmak Uzere

Vasfi . Toplam Dokuz Katl ve Igerisinde Bir Banka Subesi ve Sekiz Adet
Lojmani Bulunan Betonarme Bina

Sinin

Tapu Cinsi . Ana Gayrimenkul

Sahibi . Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi V (1/1)

Arsa Pay . Tam

Yevmiye No . 1463

Cilt No .15

Sayfa No . 1407

Tapu Tarihi ;. 28.01.2011

2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve mulkiyet bilgileri 07.05.2025 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi

Tapu Kadastro Genel Mudurligi Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi izerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:

- Korunmasi Gerekli Tagsinmaz Kulttur Varligidir. (22.12.2023 tarih, 58408 yevmiye)
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde llgili beyanin taginmazlarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

VKGYO0-2503087 KUTAHYA
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2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazin son U¢ yilhik dénemde miilkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gorilmustar.

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

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Kitahya Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligi'nden 21.05.2025 tarih E-98030830-115.02.01-
1288-9919 sayili yaziya gére tasinmaz; 4.Etap Uygulama imar Planlari dahilindedir. Kiitahya
KVKBK 'nun 31.01.2025 tarih, 8287 sayili kararina gore ,Ticaret Fonksiyonunda ,Bitisik nizam 4
kat ,Yengok :12,50 m olan yap! adasinda kalmakta olup, Kitahya KVKBK 'nun 24.11.2023
tarih, 7733 sayili karari ile Karagdézpagsa Camii Koruma Alani sinirlari igerisinde oldugundan her
turl fiziki ve ingai midahalede Kiitahya KVKBK karari gerekir. Onlemli alan (O.A.2)
icerisindedir. Kitahya Askeri Havaalani Mania Plani ile ilgili yapilasmalarda mania plani
kriterlerine uyulacaktir. Mania kotu: 967-967 m'dir.

o 1.C. KUTAHYA BELEDIYESI

IMAR VE SEHIRCILIK MUDURLUGD

-KML Formatinda Parsel Geometrisini INDIR

Plan Fonsiyon
Uyari?)
Plan Fonksiyonu

- Uygulama imar Plam plan notlan ektedir.
icinde belirtilen alan, parselin kalan miktarin gosterir.

[ Konut Ve Ticaret Alam (219,943 m?) ]

Plan Ozel Notu

Kisitlama Agiklama

| 22 KADASTRO PARSELI |

il KOTAHYA Pafta J23B10C1D
ilge KOTAHYA AdasParsel 63 /224
Tapu Kitazi ALIPASA Parsel Alam (') 232,60 m? (Tapu alam degildir! )

[E] YORURLOKTEKI iMAR PLANI ve YAPILASMA BIiLGILERI

Olgegi -
Tasdik Tarihi- No'su | 3.10.1988

Plani Adi Koruma Amach Imar Plani

Bina Yuksekligi - Kat Adedi

Gn Bahge o Insaat Nizami BELIRTILMEMIS

van Bahge o TAKS. )
Arka Bahge - K.AKS. (Emsal) o

Bina Derinligi - Kot Alinacak Nokta

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

Yapilan incelemelerde son Gg¢ yillik dénemde tasinmazin imar durumunda herhangi bir
degisiklik bulunmadigi tespit edilmistir.

VKGYO0-2503087 KUTAHYA
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

T.C. Kiitahya Belediyesi imar ve Sehircilik Midarligi Dijital Argivinde yapilan inceleme ve
arastirmalar neticesinde degerlemesi yapilan tasinmaza ait bila onay tarihli mimari projeleri
incelenmistir. ilgili onayll mimari projesinden degerlemesi yapilan tasinmazin yeri ve alani tespit
edilmistir.

T.C. Kiitahya Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi’'nde yapilan inceleme ve arastirmalar
neticesinde degerleme konusu tasinmaza ait 08.01.1990 tarih ve 1/7/7 sayili yeni yapi ruhsati
belgesi ve 09.10.2015 tarih 2015/623 sayili tadilat ruhsati ve 01.03.1991 tarih 1/29 sayili yapi
kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Yapi kullanma izin belgesi, 2.060 m2 insaat alani igin
verilmigtir.

RUHSAT BILGILERI

g R Veren Kurum/
Tarih Sayi Niteligi Ruhsat Tirii Alani Yapi Sinifi

Katahya

. is-i i 2
9.10.2015 2015-623 Ofis-Igyeri Belediyesi-Tadilat 2.060,00 m 11.B
Katahya
8.01.1990 U7 - Belediyesi-ilk 2.060,00 m? 1.B
Ruhsat

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI

: T Veren Kurum/
Tarih Sayi Niteligi Ruhsat Tiirii Alani Yapi Sinifi

Kltahya Belediyesi-

1.03.1991 1/129 Ofis-Igyeri Yapi kullanma izni

2.060,00 m? I.B

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Mahallinde yapilan incelemeler sonucunda, taginmazin incelenen mimari projesiyle uyumlu
oldugu goérilmustir. Degerlemesi yapilan tasinmazin ana gayrimenkulin "Dokuz Kath ve
icerisinde Bir Banka Subesi ve Sekiz Adet Lojmani Bulunan Betonarme Bina " olarak tescilli
olup, cins tashihi tamamlanmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Yapinin 2001 tarih o6ncesi insaatin tamamlandidi icin yapi denetim zorunlulugu
bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.

VKGYO0-2503087 KUTAHYA



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1

3.2

VKGYO0-2503087 KUTAHYA

- Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz 'Dokuz Katli igerisinde Bir Banka Subesi ve Sekiz Adet Lojman'
niteliginde, “Turkiye Vakiflar Bankasi Kutahya S$ubesi” olarak adlandiriimis yapidan

olusmaktadir. S6z konusu bina bodrum kat, zemin kat, 7 normal kat olarak projelendiriimistir.
Bodrum katta onayll projesine gore ; enerji odasli, siginak, kazan dairesi bulunmakta olup,
mahallinde bosaltiimis olup kullaniimamaktadir. Bodrum kat alani ~128m?dir.

Zemin kat ;musteri holl, gise, kat arsivi ve atm béliumlerinden olugsmaktadir. ~227m? kullanim
alalidir.

Tasinmazin 1. normal kati ;brit ~227 m? kulanim alanli, banka asma kati olarak

projelendirilmis olup musteri holl, operasyon ve wc boélimlerinden olusmaktadir.

Tasinmazin 2.normal kati ; brit ~227 m? kulanim alanli, banka asma kati olarak

projelendirilimis olup musteri holli, midir odasi ve mutfak bdlimlerinden olusmaktadir.

Tasinmazin 3.normal kati ; brit ~227 m? kulanim alanli, banka asma kati olarak

projelendirilmis olup mahallinde bosaltiimis ve kullaniimamaktadir.

Tasinmazin 4.normal kati ; brut ~256 m? kullanim alanli olup 2 adet lojman bulunmaktadir.
Lojman girisine gore arka cephede yer alan lojman 2 oda, dinlenme salonu, gay ocagi,dus ve
balkon bélimlerinden olusmaktadir. Lojman girisine gére 6n cephede yer alan lojman 3 oda,
salon, yemek odasi, banyo, wc ve balkon bélimlerinden olugsmaktadir.

Tasinmazin 5.normal kati ; brut ~256 m? kullanim alanli olup 2 adet lojman bulunmaktadir.
Lojman hacimleri 2 oda, salon, yemek odasi, koridor, hol, banyo, wc ve balkon bdlimlerinden
olusmaktadir.

Tasinmazin 6.normal kati ; brit ~256 m? kullanim alanli olup 2 adet lojman bulunmaktadir.
Lojman hacimleri 2 oda, salon, yemek odasi, koridor, hol, banyo, wc ve balkon bélimlerinden
olugsmaktadir.

Tasinmazin 7.normal kati ; brit ~256 m? kullanim alanh olup 2 adet lojman bulunmaktadir.

Lojman hacimleri 2 oda, salon, yemek odasi, koridor, hol, banyo, wc ve balkon bélimlerinden
olusmaktadir. Mabhallinde yapilan incelemelerde c¢ati katinda izolasyon eksikligi sebebiyle
hasarlar olustugu ve atil vaziyette bulundugu sube ,ofis ve lojmanlarin bulundugu katlarin
bosaltiimasi nedeni ile kullanim olmadigi tespit edilmistir.

Bina sube ve lojman girisi zemin katindan saglanmaktadir. Mahallinde yapilan incelemede ilk
Uc katin banka subesi olarak duzenlendigi Ust katlarin mesken olarak dizenlendigi ancak hali
hazirda bosaltilarak, kullaniimadigi gérdlmagtir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmaza yakin konumda Kutahya Valiligi, Karagéz Camii, Alipasa Camii, Kitahya Ulu Camii
gibi roper noktalar yer almaktadir. Ulasim; Belediye Otobdusleri, sehir ici miniblis gibi toplu
tasima araclari ile saglanmaktadir. Tagsinmaza ulasim igin bdlge ana caddelerinden Atattrk
Bulvari tizerinde giineybati istikametinde gidilirken Adnan Menderes Bulvari kavsagi gecildikten
yaklasik 80 metre sonra Vazo Kavsagi Uzerine girilir ve ilk sag koldan arag trafigine kapal olan
Cumhuriyet Caddesi uzerine girilir. Yaklagik 350 metre sonra Cumhuriyet Caddesi lzerinde
sagda degerlemeye konu tasinmaza ulasiimaktadir.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazin bulundugu bélgeye genel 6zel araglarla gerekse toplu tasima araglari ile gok kolay
bir sekilde ulasim saglanabilmektedir. Belediye Otobusleri, sehir ici minibis gibi toplu tagima
araglari ile saglanmaktadir. Bolge ana caddelerinden Atatirk Bulvari Uzerinde glneybati
istikametinde gidilirken Adnan Menderes Bulvari kavsadi gegildikten yaklasik 80 metre sonra
Vazo Kavgagi Uzerine girilir ve ilk sag koldan arag¢ trafigine kapali olan Cumhuriyet Caddesi
Uzerine girilir. Yaklasik 350 metre sonra Cumhuriyet Caddesi lzerinde sagda degerlemeye
konu tasinmaza ulagiimaktadir.
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3.4 - Taginmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar Kiitahya ili, Merkez ligesi, Alipasa Mahallesi’nde yer alan ve
tapuda; 63 ada, 224 parsel numarasinda kayith, 238,31 m? yuzolgimlli arsa Uzerinde
konumlanmig olan “Yol Seviyesinde Ustiinde Sekiz Yol Seviyesi Altinda Bir Olmak Uzere
Toplam Dokuz Katli Ve icerisinde Bir Banka Subesi Ve Sekiz Adet Lojmani Bulunan
Betonarme Bina"dir.

Binanin ismi Vakif Bank Kitahya Subesi olarak adlandiriimis olup; toplam 2060,00 m? insaat
alanh olup, yapinin bodrum kati, zemin kati, 1,2 ve 3. normal katlarda banka subesi,4,5,6 ve
7.normal katlarda ikiser adet lojman bulunmaktadir.

Mabhallinde yapilan incelemede binanin bodrum kati, banka subesi katlari ve lojman katlarinda
hali hazirda kullanim ve oturum bulunmadigi anlagiimistir. Yapi bosaltiimis olup, katlarda
tasiyici sistemlerde karot 6rnekleri alindidi ,kolonlarda siyirma iglemi yapildigi tespit edilmistir.
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Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarz
Yapi Nizami

Yapi Sinifi

Kullanim Amaci :

Elektrik
Su

Isitma Sistemi

Kanalizasyon

Su Deposu
Hidrofor
Asansor
Jeneratoér

Intercom Tesis

Yangin Tesisati :

Cati Tipi
Dis Cephe
Park Yeri

Gulvenlik

Manzarasi

Cephesi

Deprem
Bdlgesi
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3.4.2 - ig Mekan Ozellikleri

Bodrum Kat;Mimari projesinde bodrum kat, brit ~128 m? kulanim alanli olup, kiralik
kasa,siginak, kazan dairesi, elektrik odasi bdlimlerinden olugsmaktadir. Ancak tasinmazin
bosaltiimasi nedeni ile i¢ tefrisati kullanima uygun degildir.

Zemin Kat; Mimari projesinde zemin kat briut ~227 m? kulanim alanli olup, musteri holl, gise,
kat arsivi ve atm bolimlerinden olugmaktadir. Bina girisi zemin kattan saglanmaktadir.
Mahallinde yapilan inceleme ve 6lgimlere gére zemin kat alani, mimari projesi ile uyumiudur.
Banka subesinin zemin kattan girisi bulunmaktadir. Ancak tasinmazin bosaltiimasi nedeni ile i¢
tefrisati kullanima uygun degildir.

1 Normal Kat; Mimari projesinde 1. normal kat, brit ~227 m? kulanim alanli, banka asma kati
olarak kullaniimakta olup musteri holli, operasyon ve wc bdlimlerinden olusmaktadir.
Mahallinde yapilan inceleme ve olgimlere goére 1. normal kat alani, mimari projesi ile
uyumludur. Ancak tasinmazin bosaltiimasi nedeni ile i¢ tefrisati kullanima uygun degildir.

2 Normal Kat; Mimari projesinde 2. normal kat, brit ~227 m? kulanim alanl, banka asma kati
olarak projelendiriimis olup musteri holl, midir odasi ve mutfak bélimlerinden olusmaktadir.
Mabhallinde yapilan inceleme ve Odlgumlere gére 2. normal kat alani, mimari projesi ile
uyumludur. Ancak tasinmazin bosaltiimasi nedeni ile i¢ tefrisati kullanima uygun degildir.

3 Normal Kat; Mimari projesinde 3. normal kat, brit ~227 m? kulanim alanli, banka asma kati
olarak projelendiriimistir. Mahallinde yapilan inceleme ve dlgiimlere gore 3. normal kat alani,
mimari projesi ile uyumludur. Ancak tasinmazin bosaltiimasi nedeni ile i¢ tefrigsati kullanima
uygun degildir.

4. Normal Kat; Mimari projesinde 4. Normal Kkat, brit ~256 m? kullanim alanh olup 2 adet
lojman bulunmaktadir. Lojman girisine goére arka cephede yer alan lojman 2 oda, dinlenme
salonu, ¢ay ocagi, dus ve balkon bdlimlerinden olusmaktadir. Lojman girisine gére 6n cephede
yer alan lojman 3 oda, salon, yemek odasi, banyo, wc ve balkon bélimlerinden olugmaktadir.
Ancak tasinmazin bosaltiimasi nedeni ile i¢ tefrisati kullanima uygun degildir.

5. Normal Kat; Mimari projesinde 5. Normal kat, brit ~256 m? kullanim alanh olup 2 adet
lojman bulunmaktadir. Lojman hacimleri 2 oda, salon, yemek odasi, koridor, hol, banyo, wc ve
balkon bélimlerinden olugsmaktadir. Ancak tasinmazin bosaltiimasi nedeni ile i¢ tefrisati
kullanima uygun degildir.

6. Normal Kat; Mimari projesinde 6. Normal kat, brit ~256 m? kullanim alanh olup 2 adet
lojman bulunmaktadir. Lojman hacimleri 2 oda, salon, yemek odasi, koridor, hol, banyo, wc ve
balkon bélimlerinden olusmaktadir. Ancak tasinmazin bosaltiimasi nedeni ile i¢ tefrisati
kullanima uygun degildir.

7. Normal Kat; Mimari projesinde 7. Normal kat, brit ~256 m? kullanim alanh olup 2 adet
lojman bulunmaktadir. Mahallinde yapilan incelemelerde c¢ati katinda izolasyon eksikligi
sebebiyle hasarlar olustugu ve atil vaziyette bulundugdu tespit edilmistir. Lojman hacimleri 2
oda, salon, yemek odasi, koridor, hol, banyo, wc ve balkon bdlimlerinden olugsmaktadir. Ancak
tasinmazin bosaltiimasi nedeni ile i¢ tefrisati kullanima uygun degildir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Kitahya ili

Kitahya ili Ege Bélgesi'nin i¢ Bati Anadolu Boélimii icinde yer alir. Ege Bélgesi'nin bu

bolimi, i Anadolu Bolgesi ile Asil Ege Bélimii arasinda bir esik durumundadir. ig Anadolu
canagindan Ege ovalarina veya Giiney Marmara havzalarindan i¢ Anadolu'ya geciste

bu esik asilir. Esigin bariz karakteri, ortalama ylkseltisi 1200 m. civarindaki yaylalardan
ibarettir. Sahanin 3/4'Unden fazlasini 1000-1500 m. yikseltiler arasindaki dalgali duzlikler
teskil eder. Bu sebepten saha, cografya dilinde "Kitahya Yaylalar" diye anilir. Bu yaylalar
icinde, kabaca kuzeybati-gliineydogu istikametinde agilmis gukur sahalar ile esik (zerinde
yukselen bir takim dag ve tepe dizileri bélgeyi ¢esitlendiren diger yizey sekilleridir.

Kitahya ili gerek fiziki cografya sartlari gerek beseri ve iktisadi cografya sartlari bakimindan
Ege,Marmara ve i¢ Anadolu bélgeleri arasinda bir gegis teskil eder. Bu ii¢ bdlgeden birine
dogrudan dogruya baglanamayacagi gibi, bunlardan mustakil olarak da disunilemez. Nitekim,
bolge sicaklik sartlari bakimindan daha c¢ok i¢ Anadolu Bélgesi'ne, karasallik derecesi
bakimindan Asil Ege boélimiine, yagdis rejimi, kuraklik devresinin siresi ve iklim tipi bakimindan
daha ¢ok Marmara Bdlgesi'ne yakinlik gosterir. Bitki értist bakimindan diger ¢ bdlgenin de
dzelliklerini tasiyan Kiitahya ilinde jeomorfolojik karakter olarak, i¢ Anadolu karakteri hakimdir.
Buna karsilik topraklarin dagilsi bakimindan i¢ Anadolu'dan ayriir ve Ege ile Marmara
bélgelerine yakinlik gésterir. irtifa kusaklari itibariyla ic Anadolu Bélgesi ile olan miinasebeti, i¢
Anadolu'nun hububat ziraati ve ekstansif hayvancilik karakterinin bu sahaya aksetmesini icap
ettirir. Ancak bélgede topraklarin isletme bakimindan béliinisi, i¢ Anadolu'dan farklidir ve bu
bakimdan saha daha ¢gok Ege Bdlgesi'ne benzer. Nihayet Kiitahya Ovasi ve gevresi zirai niifus
cogunlugu bakimindan Asil Ege Bolimi'ne, mesken sekilleri itibariyla daha ¢cok Ege ve
Marmara Bolgelerine yaklasir. Yerlesme cografyasi bakimindan ise sahada i¢ Anadolu
karakteri hakimdir.

Harita 1 - Kiitahya ili Konumu
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Kltahya ve cevresine bu farkh 6zellikleri, cografi mevkii vermektedir. Sahip bulundugu degisik
fiziki ve beseri sartlar, Ege, Marmara ve ig Anadolu bolgeleri arasinda yer alan bu bdlgeye ayri
bir cografi (nite karakterini kazandirmistir. icinde bulundugu i¢c Bati Anadolu Bélimi gibi,
sahaya sahsiyetini kazandiran bu degisik ¢zelliklerdir. i¢ Bati Anadolu Bélimii'niin bir pargasi
olan Kitahya ve cevresi, kendisine bu farkli 6zellikleri kazandiran cografi mevkii dolayisiyla,
ayni zamanda stratejik bir mahiyete haizdir. Zira Kitahya, Ege, Marmara ve I¢ Anadolu
Bolgeleri'ne hakim durumda olan i¢ Bati Anadolu esigi lizerinde yer alir. Bu esik, diger (¢
bdlgeden gelen tabil yollarin birlestigi, diger bir ifadeyle bu bdlgelere giden yollarin tevzi
olundugu bir yerdir. i¢c Bati Anadolu esigi, Anadolu iizerinde kurulacak bir hakimiyette veya
Anadolu'nun mudafaasinda tarih boyunca stratejik Gnemini daima

muhafaza etmistir.

TUIK verilerine gére 2024 yili Kiitahya niifusu 571.078, Merkez llgesi niifusu ise 275.111 dir.

4.1.2 - Merkez llgesi

Kitahya ili gerek fiziki cografya sartlari gerek beseri ve iktisadi sartlari bakimindan Ege,
Marmara ve i¢ Anadolu bélgeleri arasinda bir gegis teskil eder. Bu (¢ bélgeden birine dogrudan
dogruya baglanamayacagi gibi, bunlardan miistakil olarak da disiinilemez. Merkez ilge ,
Kuitahya ilinin dogu kesiminde konumludur. Bu sebeple ilgelerinin gogunlugu merkez ilgenin
batisinda bulunmaktadir. Merkez ilgeye komsu olan ve batisinda bulunan Aslanapa,Tavsanl
Altintas ligeleri yer alirken bu ilgelerin ardinda Emet,Tavsanli, Gediz, Simav gibi ilgeler
gelmektedir. Merkez ilgenin giiney batisinda ise Dumlupinar ilgesi ,kuzeybatisinda ise Domanic
iigeleri bulunmaktadir.

Kitahya, Ege, Marmara ve i¢ Anadolu Bélgeleri'ne hakim durumda olan i¢ Bati Anadolu esigi
Uzerinde yer alir. Bu esik, diger G¢ bdlgeden gelen tabii yollarin birlestigi, diger bir ifadeyle bu
bolgelere giden yollarin tevzi olundugu bir yerdir. ic Bati Anadolu esigi, Anadolu {izerinde
kurulacak bir hakimiyette veya Anadolu'nun muidafaasinda tarih boyunca stratejik dnemini
daima muhafaza etmisgtir.

Tasinmaza yakin konumda Kutahya Valiligi, Karagéz Camii, Alipasa Camii, Kitahya Ulu Camii
gibi roper noktalar yer almaktadir. Ulasim; Belediye Otobusleri, sehir ici miniblis gibi toplu
tasima araclari ile saglanmaktadir. Tagsinmaza ulasim igin bdlge ana caddelerinden Atattrk
Bulvar Gzerinde glineybati istikametinde gidilirken Adnan Menderes Bulvari kavsagi gegildikten
yaklasik 80 metre sonra Vazo Kavsagi Uzerine girilir ve ilk sag koldan arag trafigine kapal olan
Cumhuriyet Caddesi uzerine girilir. Yaklagik 350 metre sonra Cumhuriyet Caddesi lzerinde
sagda degerlemeye konu tasinmaza ulasiimaktadir.
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Pazarlar
Saphane

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

2025 yilinin ilk G¢ aylik dénemi, 2024 yilindan suregelen jeopolitik riskler ile ekonomik
dengesizlikleri devralmis goérinmektedir. Ortadogu ve Ukrayna’'daki savas ortami tansiyonu
artirirken ABD'de 20 Ocak'ta géreve baslayan Trump ’in kiresel anlamda etki yaratan gimruk
vergilerini artirmasi bir anda sistemik riskleri 6n plana ¢ikarmistir. ABD Baskani Trump, dis
ticaret acigr verdigi Ulkeler basta olmak Uzere gumrlik vergilerini ¢ok hizli bir bigimde
artiracagini agiklarken o6zellikle Cin’e yonelik oldukga sert bir tutum takinmigtir. Trump, iki
komsu Ulke olan Meksika ve Kanada'ya ydnelik gumrik vergilerini de yukseltmistir. Sadece
bununla yetinmeyip, Grénland ve Panama’dan toprak talebinde bulunmustur. Bu sira digi
uygulamalar kdresel ekonomi i¢in ciddi bir belirsizlik kaynagi olmustur. ABD Merkez Bankasi da
Trump'in uygulamaya koydugu yeni maliye politikalari nedeniyle oldukga muhafazakar
davranmaya basglamistir. ABD Bagkaninin uygulamaya calistigi ekonomi politikalari diger
ulkelerin para ve maliye politikalari izerinde de baski olusturmustur.

Dunya ekonomisinde “ll. Dinya Savasi’ndan bu yana gorilen en radikal degisikliklerden birisi
olan korumaci yaklasim ve yaptirim silahina dayali ekonomik anlayis pek ¢ok Ulkeyi bolgesel is
birliklerine zorlamaktadir. Diger yandan yeni lojistik aglarin kurulmasi, 6deme sistemleri,
ihracatin zorlagsmasi, rekabetin artmasi gibi bu surecin art¢i dengesizlikleri de hayata gegmeye
adaydir.

ABD’nin basglattigi gumrik vergisi artisi diger ulkeler arasinda da mdutekabiliyete neden
olacagindan klresel buyimede yasanacak kaybin Otesinde basta maliyet enflasyonunun
artmasi sonrasinda da stagflasyonist egilimlerin gliclenmesinden endise duyulmaktadir. Benzer
risk ve endiselerin uluslararasi finans kurumlarinin raporlarina da yansidigi gézlenmektedir.
IMF Dunya Ekonomik Goérinum Raporu Nisan sayisinda ticaret gerilimlerinin hizla tirmanmasi
ve politika belirsizliklerinin artmasi nedeniyle kiresel ekonomik blylime tahminlerini bu yil igin
%2,8'e ve gelecek yil igin %3'e dusturmustir. Fon'un Ocak ayinda yayimlanan tahminlerinde,
dinya ekonomisinin bu yil ve gelecek yil %3,3 buylmesi 6ngdrulmusta.
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IMF raporunda 6ne ¢ikan basliklari séyle 6zetleyebiliriz:

* ABD tarafindan agiklanan ve uygulamaya konan bir dizi yeni tarife ile ticaret ortaklarinin
misillemeleri nedeniyle yirirlikteki glimrik vergisi oranlarinin son ylzyllda goéridlmeyen
seviyelere ulastigi belirtilen raporda, bu durumun buylime Gzerinde blylk bir olumsuz sok etkisi
yarattigl kaydedildi.

* "Ticaret gerilimlerinin hizla tirmanmasi ve politika belirsizliginin son derece ylksek seviyelere
ulagsmasinin kiresel ekonomik faaliyet tizerinde énemli bir etki yaratmasi

beklenmektedir," degerlendirmesinde bulunuldu.

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

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

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

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

S6z konusu raporda Tirkiye ile ilgili olarak ise biyimenin bu yil %2,7 olacagi ifade edildi. IMF,
2024 yilinin Ekim ayinda yayimladigi Global Ekonomik Goriinim Raporu'nda Turkiye

icin ayni tahminde bulunurken, 2025 yili Ocak ayinda yayimladigi ara raporda tahminini
%2,6'ya gincellemisti. 2024 yili igin ortalama tiketici fiyatlari beklentisini %33'ten %35,9'a
ctkarirken, 2026 yili igin beklentisini %22,8 olarak belirledi.

Tuarkiye'nin goreceli olarak ABD gumrik vergilerinden daha az oranda etkilenecegdi beklentisi,
petrol, doJalgaz ve bazi temel girdi maliyetlerinde yasanan fiyat gerilemeleriyle birlikte

para politikasinda Mart ortasindan bu yana yasanan daha fazla sikilasmanin da yarattigi nisbi
koruma etkisi oldugu soylenebilir. Ancak enflasyonda hala kati bir seyrin slrmesi, faiz
oranlarinin buna bagh yliksek seyri, yapisal anlamda risk unsuru olarak dikkat gekmektedir.
Kiresel ekonomide 2024 yili boyunca genellikle yasanan faiz indirimleri ve canlandirici
ekonomi politikalari basta ECB ve Fed olmak Uzere hayata gegirilmistir. Gelismis Ulkelerden
Japonya bu konuda ayrismis gorilmektedir. 2025 yilinin ilk ¢ceyreginde ise ticaret savaglarina
paralel olarak Fed’in olduk¢a temkinli bir tutum sergiledigini, ECB’in ekonomik aktiviteyi
artirmak icin daha fazla caba gdsterdigini rahathkla ifade edebiliriz. (Kaynak: Gyoder
39.Gosterge, 2025 1.Ceyrek)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

GSYH Eisi Bag Gelir G5YH Kisi Bas Gelir Biryiime ¥il Igi Ortalama
Kour (L
2018 3758773 45167 797124 9.792 3,00 472
2019 AT 78T 52316 T60_355 9213 0,90 5,68
2020 5.048.567 60.541 170892 &.559 1,90 T.04
202 T.E56.142 85.759 BO7.924 9.549 11,40 898
2022 15.011.776 176.654 a905.814 10.659 5.50 16,57
2023 26545 722 311110 1.130.00% 13.243 5.10 2349
2024 43.410.514 507515 1.322.408 15.463 3,20 32,83

Kaynak: TOIK
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@ Agustos

[Fvaer 1561

Ocsl Subar  Mart  Mesan  Mays  Hagran Temmu Eal Bk Kasm  Aralik

I oS 24 W 203 2002 I zoa

“Bir Sexceki aya giee dedigim

Kaynak: TOMEB

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

Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Ulke ekonomileri i¢in gogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen ingaat sektdrl ayri bir éneme sahiptir. Zira gunumizde insaat, yalnizca
cevrenin insa edilmesini degil, bakim, onarim ve isletiimesine katkida bulunan faaliyetlerin
timint icerecek sekilde degerlendiriimektedir. Gayrimenkul sektérinidn  6nemli
gostergelerinden birisi de konut satis rakamlarndir. 2025 yili ilk ¢eyredinde konut satislari
toplami 335.786 adet olarak gerceklesmistir. 2024 yilinin ayni dénemine gére %20 dolayinda
bir artis gértlmastir. Ayni donemdeki satislarin 51.729 adeti ipotekli olarak gergeklesirken bir
dnceki yilin ayni dénemine gore %87’lik bir artigi isaret etmektedir. ilgili ddnemde ilk el satiglar
99.876 adet, ikinci el satiglar ise 235.910 adet olarak kayitlara gegmistir.

Yilin ilk Gg ayinda gayrimenkul piyasasi canh sayilabilecek rakamlara sahip olmustur. Canliligin
nedeni olarak; faizlerdeki disme beklentisi, buna bagh olarak gayrimenkul fiyatlarinda

olan/olabilecek artis beklentisi, goreceli konut kredilerine ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin,
KKM gibi yatirnm aracglarindan gelir elde edenlerin bu geliri gayrimenkulde degerlendirmek
istemeleri sayilabilir. Yabanci uyruklu kisilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk G¢ ayinda aldigi konut
adedi 4.578 olmustur. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kisilere taginmaz satisiyla ilgili
dizenleme sonrasinda basta konut olmak tzere diger taginmaz gesitlerine de ciddi bir yabanci
ilgisi yasanmaya baslamigsti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tizel kisilerin Turkiye'de gayrimenkul
almasiyla ilgili bu diizenlemeden sonra artan ilgi, oturma izni ve vatandashk verilmesiyle 2022
yilina kadar gucli bir trendle seyretmis, ancak son birka¢ yilda olduk¢ca zayiflamig

gorinmektedir. Bunun nedenleri olarak, i¢ ve dis konjonktiurde goérilen degisimler, TL’nin
goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi gdsterilebilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise gegmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalardir. [

Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla mucadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapiskan ve kati egilim tim varlk
fiyatlarini etkiledigi gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan acgiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artisin sirmesine karsin reel fiyatlarin hala
enflasyonun altinda oldugu gdzlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda da
olsa egilime baktigimizda reel anlamda degerleme siirecinde artan bir ivme dikkat cekmektedir.
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2025 Mart ayinda bir 6nceki aya gore %2,0 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni ayina gére
nominal olarak %32,3 oraninda artmis, reel olarak ise %4,2 oraninda azalmistir..3 Ug biyiik
sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde ise 2025 Mart ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gére, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,7, 38,6 ve 32,5 oranlarinda artiglar
gozlenmistir.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectidimiz yil yasanan yavaglamayla
birlikte insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir dists gézlenmistir.
TUIK verilerine gére, ingaat maliyet endeksi 2025 Subat ayinda bir dnceki aya gére %1,24
artmis, bir dnceki yilin ayni ayina gore %23,94 yikselmistir. Bir dnceki aya goére malzeme
endeksi %1,99 artarken, iscilik endeksi %0,02 azalmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi %19,49, iscilik endeksi %32,38 ylkselmistir.

Gayrimenkul sektdéri ve ekonominin édnemli bir géstergesi de yapim ruhsatlari ile yapi kullanim
izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de sektériin
ekonomik ve iretim kaynakli egilimini dlgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan Subat ayinda
aciklanan (IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2024) yapi ruhsati verilen bina sayilarina baktigimizda; bir
onceki yilin ayni geyregine gore, belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %16,7,
daire sayisi %17,4 ve yiz dlgim %16,5 azalmistir. Ayni doneme ait yapi kullanim izinleriyse; bir
onceki yilin ayni geyregine gore, belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina
sayisi %10,5, daire sayisi %16,9 ve yiz olcim %13,3 artmistir. Yapi ruhsatlarinin goreceli
olarak zayif olmasi konut arzinin ortalama 800-850.000 civarinda olan dogal talebin altinda
kalmasina neden olmustur. (Kaynak: Gyoder 39.Gosterge, 2025 1.Ceyrek)
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insaat Sektdri li Gelir BayUrme Rakarmilar
Karsilastirmas
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Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

2025 yilinin birinci geyreginde konut satislari, bir énceki yiin ayni ¢eyregine gére %20,1
oraninda artis kaydederken genellikle en yiksek konut satis adetlerinin izlendigi dérdinci
ceyrege gore ise %36,7 oraninda gerileyerek 335.786 adet olmustur. Bu rakam, 2020 yilindan
bu yana kaydedilen en yuksek birinci geyrek satis rakami olarak dikkat cekmektedir.

Konut fiyatlar artisinda 2024 yilinin dérdiincu ¢ceyreginde yillik artis %29,4 iken birinci geyrek
sonu itibaryla konut fiyat degisimi %32,4’e ylkselmistir. Reel bazda ise yillik degisim negatif
seyretmeye devam etmekle birlikte Mart ay itibariyla reel degisim artis trendine devam etmis
ve -%4,2 olarak gerceklesmistir. Ug blyik ilden sadece Ankara’da reel degisim negatif
bélgeden ¢ikarak %0,4’e yikselmistir. Yeni konut fiyatlarinda da benzer sekilde artis gortlmus;
dordinci ceyrek sonunda yillik degisim %28,6 iken birinci ¢geyrek sonu itibariyla %33,7’ye
yukselmistir. Yeni konut fiyatlarinda reel bazda degisim ise -%3,2 olarak kaydedilmistir. Bu
sonuglarla, Tirkiye genelinde konut birim fiyati 37.740 TL/m®ye yikselirken U¢ blyuk ilden
istanbul’da konut birim fiyati 61.085 TL/m?, izmir'de 41.743 TL/m?, Ankara’da ise 33.272 TL/m?
olarak belirlenmistir.

Konutlarin satis durumuna gére degerlendirme yapildidinda, 2025 yilinin ilk ¢eyreginde ilk
satislarda yillik bazda %13,2, ikinci el satiglarda ise yillik bazda %23,8 oraninda artiglar
goéralmastar. Yilin ilk ceyregdi itibariyla, ilk satiglar 99.876 adet olarak kaydedilirken ikinci el
satiglar 235.910 adede ulagmigstir. Yilin ilk geyreginde, ilk satislarin toplam satiglar icerisindeki
orani, 2024 ortalamasi olan %32,8’in gerisinde kalarak %29,7 olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmeye goére, 2025 yilinin ilk geyredinde 51.729 adet
ipotekli satis gergeklesmis olup bir dnceki yila kiyasla %87,3 oraninda artis kaydetmigstir. Mart
2025 itibariyla ipotekli satiglarin toplam satislar icerisindeki orani %16,4’e ulasmis, son 22 ayin
en yuksek orani gerceklesmistir. Konut kredisi faizlerinde sinirli bir gerilemenin dahi ipotekli
satislara etki ettigi gorilmektedir. Konut kredisi faizleri 2024 yilinin ilk ¢eyredinde %41,7 iken
2025 yilinin ilk ceyreginde %40,0’a gerilemigtir. Diger satislarda ise 2025 yilinin ilk ¢eyreginde
yillik %12,7 oraninda bir artigla 284.057 adet satis gerceklestirilmistir.

VKGY0-2503087 KUTAHYA



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Yabancilara yapilan satiglar yilin ilk ¢eyregi itibariyla, gectigimiz yiin ayni dénemine goére
%19,5 oraninda dususle 4.578 adet olarak gergeklesmistir. Bdylece yabancilara satiglarin
toplam satiglar igerisindeki pay1 %1,4 ile son 7 yilin en diisik birinci geyrek orani olmustur. Ulke
uyruklarina gére en yiksek alim 779 adetle Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan
gerceklestirilmistir. i| bazinda en yiiksek satis ise 1.785 adetle istanbul'da gériilmustiir.
istanbul’'un ardindan 1.468 adetle Antalya ikinci sirayi, 348 adetle Mersin Giglinci siray almigtir.
(Kaynak: Gyoder 39.Gosterge, 2025 1.Ceyrek)

Yapi izin istatistikleri ve Degisim Oranlan Yapi izin istatistikleri ve Degisim Oranlan
i cumid (rmilyon m) Yapi Adedi Daire Sayisi (bin adet)
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2025 yih Mart ayr sonunda konut kredisi hacmi 548,4 milyar TL olarak gerceklesmistir. Aylik
faiz orani 2024 yillinin son c¢eyredini %2,91 seviyesinde tamamlamigtir. 2025 yilinin ilk
ceyreginde %2,82 seviyesinde seyreden aylik faiz orani Mayis ayinin ilk haftasinda 2,84
seviyesinde seyretmektedir. Ayni sekilde yillik faiz orani 2024 Aralik ayini %36,93 ile
tamamlamistir. 2025 yilinin ilk ¢eyreginde %40,11 seviyesine ¢ikan yillik faiz orani Mayis

ayinin ilk haftasinda %40 seviyesinde seyretmektedir. 2025 yili Mart ay1 sonunda konut kredisi
hacmi 548,4 milyar TL seviyesinde gerceklesmistir. Toplam tiketici kredileri ise Mart ayinda 4,1
trilyon TL seviyesinde seyretmigstir. 2024 yili Mart ayinda %27,3 olan konut kredilerinin toplam
tiketici kredilerindeki payr Mart 2025 itibariyla 14,1 puan azalarak %13,2 olarak

gerceklesmistir. (Kaynak: Gyoder 39.Gdsterge, 2025 1.Ceyrek)
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Yil Toplam l':::;:: : saDti?;;r Slapt?;fakrl:n Toplam ilk satig Ik:;:::'
Payi

2025* 335.786 | 51.729  284.057 15,4% 335.786 99.876  235.910
2024 1.478.025 | 158.486 1.319.539 10,72% (1.478.025 484.461 993.564
2023 1.225.926 | 177.748 1.048.178 14,5% 1.225.926 379.542 846.384
2022 1.485.622 | 280.320 1.205.302 18,87% |1.485.622 460.079 1.025.543
2021 1.491.856 | 294.530 1.197.326  19,7% r1.491.856 461.523 1.030.333
2020 1.499.316 | 558.706  834.629 37,26% |1.499.316 469.740 1.029.576
2019 1.348.729 | 332.508 1.016.221  24,7% (1.348.729 511.682 837.047
2018 1.375.398 | 276.820 1.098.578 20,13% ([1.375.398 651.572 723.826
2017 1.409.314 | 473.099 936.215 33,6% [1.409.314 659.698 749.616
2016 1.341.453 | 449.508 891.945 33,51% |1.341.453 631.686 709.767
2015 1.289.320 | 434.388 854.932 33,7% 1.289.320 598.667 690.653
2014 1.165.381 | 389.689 775.692 33,44% |1.165.381 541.554 623.827

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

Yabancilara Yapilan Konut Satiglan (Adet)
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Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasina lligkin Veri ve Analizler

Tarkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2025 Mart sonu itibariyle 1030,77 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gegen senenin ayni ayina oranla 253,79 puan artis gosterirken, aylik
46,76 puan artis gosterdi. 2025 yilina 1036,53 puan seviyesinde baslayan endekste, 12 aylik
dénemde 235,56 puanlik bir artis yasandi. (Kaynak: Gyoder 39.Goésterge, 2025 1.Ceyrek)

Ticari Gayrimenkulde One Cikan lller

Ticari Gayrimenkul DGk an ve Magazaslsr Ofis we Birolar Ortalama
Orealamas Birim Satrs Ortalamas Birim Satsg Birim Sanus Fiyan
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Istanbul &4.055 TOZ21 20.355
lzmir 51.326 57377 59 464
Bursa 41.013F 44965 43 609
Ankara 41,825 44,0265 51.371
Antalya 53 444 57233 55.380
Kocaesli 43 283 4d_ 109 45 553
Adana 35923 43 297 33130
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2025 yihnin ilk geyreginde kiresel ekonomide jeopolitik riskler ve ticaret gerilimleri etkisini
surdirmustir. Rusya—-Ukrayna savasi ve Orta Dogu’daki ¢atismalara ek olarak, ABD—Cin
arasindaki ticaret kisitlamalari kiresel piyasalarda belirsizligi artirmistir. Bu ortamda kiresel
enflasyon dusus egilimini surdirtrken, gelismis Ulke merkez bankalari para politikasinda
temkinli kalmaya devam etmistir. Tlrkiye ekonomisi 2024 yilini %3,2 biylime ile tamamlarken,
kisi bagina diisen milli gelir 15.463 $ olarak agiklanmigtir. Moody’s, 2024 ortasinda Trkiye’'nin
kredi notunu B3'ten B1’e yikseltmis ve pozitif gorinimini korumus; 2025'in ilk ceyregi
itibariyla bu degerlendirmeyi sabit tutmustur. Fitch ise ayni dénemde Turkiye’nin uzun vadeli
doviz cinsinden kredi notunu “BB-" ve goérinimini “duragan” olarak teyit etmistir. Merkez
Bankasi yilin ilk ¢eyreginde politika faizini sabit tutmus, Mart ayinda ise %45ten %42,5'e
distUrmastir. Buna karsin, siyasi belirsizlikler ve doéviz kurundaki dalgalanma enflasyon
Uzerindeki yukari yonli baskiyr sirdirmis ve ekonomik goérinime iligkin belirsizlikleri
artirmistir. Ozellikle istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanrnin tutuklanmasi ve ardindan artan
siyasi gerilimler, yil igi enflasyon ve blyume tahminlerinin yukari yonli revize edilmesine yol
acmistir. Bu dénemde Tirk Lirasi, ABD dolari karsisinda tarihi dislk seviyelere gerilerken;
Merkez Bankasi gecelik bor¢ verme faizini %46’ya yukseltmistir. Ayrica Turkiye'nin risk primi
(CDS) 328 baz puana ulasarak finansal piyasalarda temkinli durusun glglenmesine neden
olmustur. Yuksek enflasyon ve déviz kuru artisina ek olarak, arz kisithhidi nedeniyle talebin
karsilanamamasi, birincil kira fiyatlarinda bir énceki senenin ayni dénemine kiyasla hem & hem
ABD$ bazinda artiglarin devam etmesine yol agmistir.

2025 yilinin ilk ceyreginde Istanbul ofis pazarinda genel arz 7,18 milyon m? olarak
kaydedilmigtir. Birinci geyrekte toplamda 67.089 m? islem gerceklesmistir. Bir énceki yilin ayni
dénemine goére bakildiginda metrekare bazinda %17 oraninda dusus kaydedilmistir.

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

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

Kiralama islemleri

¥4 a4 125
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici kisitlayici faktdér bulunmamaktadir. Yasal incelemelerde
herhangi bir kisitlayici ve sinirlayici durumla karsilagiimamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Kiitahya Belediyesi imar ve Sehircilik Madarligi
ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.4.1 - Olumlu Faktorler
*  Merkezi konumda yer almaktadir.
*  Arag trafigine kapali cadde (izerinde yer almaktadir.

*  Yapi kullanma izin belgesi bulunmakta olup, cins tashihi yapilmigtir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Niteligi nedeni ile alici kitlesi sinirhdir.
*  Bolgede otopark sikintisi bulunmaktadir.

*  Tasinmaz halihazirda kullanilamamaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

VKGYO0-2503087 KUTAHYA

5.1 - Pazar ( Emsal Karsilagtirma) 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; 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 ingsa 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 inga 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
insaasiI asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diistrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin yapiimis olan dederleme calismasinda tasinmazlarin
degerinin tespitinde;
- Pazar Yaklasimi Yaklasimi yontemi kullaniimigtir.

6.1 - Pazar (Emsal Karsilagstirma) Yaklagimi

Satilik / Kiralik Emsaller Ditkkan Emsalleri
1 Aslan Emlak

Tel 0554 787 57 69

Tasinmaz ile ayni bdlgede bulunan, Atatiirk Bulvarina arka cepheli, 200 m? kullanim alanli
olan magaza 32.000.000.-TL'bedel ile satiliktir. Konum olarak dederleme konusu tasinmaza
benzer serefiyeli olup bay bayan wc mevcut ve U¢ cephelidir. Yapi yasi yeni olan kombi isitmali
emsal tagsinmazin pazarlik pay! bulunmaktadir.

SATILIK 200 .-M2 32.000.000 .-TL 160.000 .-TL/M?

2 Anka Emlak Kiitahya

Tel 0554 348 19 80

Tasinmaz ile ayni bolgede ve Sevgi Yolu tizerinde kése konumlu 180 m? kullanim alanina
sahip 3' kath, dikkan 15.750.000 TL bedel ile satiliktir. 11-15 yas araligna sahip bay-bayan wc
li ve mutfakh tasinmaz 5 odali olup islek bir konuma sahiptir. Tagsinmazin satis fiyati Gzerinde
pazarlik payl bulunmaktadir.

SATILIK 180 .-M2 15.750.000 .-TL 87.500 .-TL/M?

3 Buglem Emlak

Tel 0543 434 38 91

Tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde 2 kattan olusan 255m? kapali, 100m? teras alani oldugu
beyan edilen diikkan i¢in 30.000.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 255 -M? 30.000.000 .-TL 117.647 .-TL/M?

4 Sahibinden (Hakan Atalay)

Tel 0507 211 99 00

Tasinmaz ile ayni bdlgede ve Sevgi Yolu tizerinde konumlu 56 m? kullanim alanina sahip 2'
kath, dikkan 7.500.000 TL bedel ile satiliktir. 31 yas Uzeri tasinmaz hisseli olup pazarlik payi
bulunmaktadir.

SATILIK 56 .-M?2 7.500.000 .-TL 133.929 .-TL/M?

VKGYO0-2503087 KUTAHYA
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5 AKYOL Gayrimenkul

Tel 0555647 11 99

Tasinmaz ile ayni bdlgede ve Atatirk Bulvari arkasinda konumlu 65 m? kullanim alanina sahip
dikkan 7.200.000 TL bedel ile satiliktir. 11-15 yas arasi tasinmaz igin pazarlik payi
bulunmaktadir.

SATILIK 65 .-M?2 7.200.000 .-TL 110.769 .-TL/M?

Satilik / Kiralik Emsaller Ofis Emsalleri
6 Sahibinden (Goniil G)
Tel 0538 304 40 13
Tasinmaz ile ayni bdlgede olup lokasyon olarak Valilik binasi karsisindadir. 1 odali tagsinmaz

20 m2 kullanim alanl ve 26-30 yas arasina sahip olup 645.000 TL bedel ise satiliktir. Meydana
ve vazo alanina 50 metre mesafe bulunan emsal tagsinmazin pazarlik pay!r bulunmaktadir.

SATILIK 20 .-M? 645.000 .-TL 32.250 .-TL/M?

7 GNR ingaat Gayrimenkul
Tel 0505 766 43 43

Konu tasinmaz ile ayni mahallede bulunan 2.katta konumlu tasinmaz 114 m2 kullanim alanh
olup 4650.000TL ile satiliktir. Yeni yapilmis yerden isitmali ofis nitelikli tasinmaz icin pazarlik
pay! bulunmaktadir.

SATILIK 114 -Mm? 4.650.000 .-TL 40.789 .-TL/M?

8 Asel Gayrimenkul Danigmanhk
Tel 0530 018 86 50
Konu taginmaz ile ayni mahallede bulunan 2.katta konumlu tasinmaz 50 m2 kullanim alanh

olup 2.340.000TL ile satiliktir. Yeni yapilmis yerden isitmali 1+1 odal ofis nitelikli taginmaz igin
pazarlik payl bulunmaktadir.

SATILIK 50 .-M?2 2.340.000 .-TL 46.800 .-TL/M?

9 Asel Gayrimenkul Danismanhk
Tel 0530 018 86 50
Konu tasinmaz ile ayni mahallede bulunan 4.katta konumlu tasinmaz 80 m2 kullanim alanh

olup 4.500.000TL ile satilktir. Yeni yapilmis yerden 1sitmali 2 odali ofis nitelikli tasinmaz igin
pazarlik payl bulunmaktadir.

SATILIK 80 .-M?2 4.500.000 .-TL 56.250 .-TL/M?
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10 Alesta Viya
Tel 0532 054 24 90
Konu tasinmaz ile ayni mahallede bulunan 2.katta konumlu tasinmaz 65 m2 kullanim alanh

olup 3.500.000 TL ile satiliktir. Yeni yapilmis yerden isitmali 2 odali ofis nitelikli taginmaz igin
pazarlik payi bulunmaktadir.

SATILIK 65 .-M? 3.500.000 .-TL 53.846 .-TL/M?

Satilik / Kiralik Emsaller Konut Emsalleri
11 Pars Gayrimenkul
Tel 0506 143 55 20

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni mahallede bulunan 2.katta konumlu ve 135 m2 brit alanh
olarak beyan edilen 2+1 odali 16-20 yas arasi daire 2.575.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 135 .-M? 2.575.000 .-TL 19.074 .-TL/M?

12 Asel Gayrimenkul
Tel 0530 018 86 50

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni mahallede bulunan 1.katta konumlu ve 110 m2 brit alanh
olarak beyan edilen 2+1 odali 31 yas Uzeri daire 2.200.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 110 .-Mm? 2.200.000 .-TL 20.000 .-TL/M?

13 Vizyon Gayrimenkul
Tel 0549 479 4343

Degerleme konusu taginmaz ile ayni mahallede bulunan 2.katta konumlu ve 150 m2 brit alanh
olarak beyan edilen 2+1 odali 26-30 yags arasi daire 2.985.000 TL bedel ile satiliktir.
Tasinmazin 2.900.000 TL bedel ile satilabilecegi disinilmektedir.

SATILIK 150 .-Mm? 2.900.000 .-TL 19.333 .-TL/M?

14 Buglem Emlak
Tel 0543 434 38 91

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni mahallede bulunan giris katta konumlu ve 110 m2 brat
alanli olarak beyan edile 2+1 odali 26-30 yas arasi daire 2.100.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 110 .-Mm? 2.100.000 .-TL 19.091 .-TL/M?
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15 Marka Gayrimenkul
Tel 0530 554 43 26

Degerleme konusu tagsinmaz ile ayni mahallede bulunan 5.katta konumlu ve 100 m2 brit alanli
olarak beyan edilen2+1 odali 16-20 yas arasi daire 1.750.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 100 .-M? 1.750.000 .-TL 17.500 .-TL/M?

16 Atlas Emlak
Tel 0530 524 09 04

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni mahallede bulunan giris katta konumlu ve 110 m2 brit
alanli olarak beyan edilen 3+1 odali 21-25 yas arasi daire 2.350.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 110 .-M? 2.350.000 .-TL 21.364 .-TL/M?

17 Buglem Emlak
Tel 0538 265 0780

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni mahallede bulunan giris katta konumlu ve 135 m2 brut
alanli olarak beyan edilen 3+1 odali 26-30 yas arasi daire 2.590.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 135 .-M? 2.590.000 .-TL 19.185 .-TL/M?

18 Tantas Gayrimenkul
Tel 0549 303 43 43

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni mahallede bulunan 5. katta konumlu ve 160 m2 brit alanl
olarak beyan edilen3+1 odali 26-30 yas arasi daire 4.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 160 .-M? 4.000.000 .-TL 25.000 .-TL/M?

19 Dinya Gayrimenkul
Tel 0507 687 87 63

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni mahallede bulunan giris katta konumlu ve 140 m2 brit
alanli olarak beyan edilen 3+1 odali 5-10 yas arasi daire 2.550.000 TL bedel ile satilktir.

SATILIK 140 .-Mm2 2.550.000 .-TL 18.214 -TL/M?

20 Sahibinden (Habip T)
Tel 0505 661 97 10

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni mahallede bulunan 1, katta konumlu ve 125 m2 brit alanl
olarak beyan edilen 3+1 odali 31 yas Uzeri daire 3.100.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 125 -M2 3.100.000 .-TL 24.800 .-TL/M?

VKGYO0-2503087 KUTAHYA
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Emsal Krokisi

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilagtirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun dncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan

tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini kargilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiiglk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "koti/blyUk" olarak belirtiimigken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tagsinmazlara gére farkhliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iligkin yapilacak duzeltme (+) ydonde olmaktadir.
Diizeltme orani ongoriiliirken de yine alan ozellikleri karsilastirilmis ve mesleki

deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalan ve elde edilen tim veriler
sonucu olusan tiim unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

VKGY0-2503087 KUTAHYA

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA ivi ORTAKUGUK|[ -10% - (-1%)
ivi KUGUK -20% - (-11%)
COK ivi COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (SATILIK) DUKKAN MAGAZA

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

EMSAL (1)

EMSAL (2)

EMSAL (3)

EMSAL (4)

EMSAL (5)

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

32.000.000
SATILIK

0%

15.750.000
SATILIK

0%

30.000.000
SATILIK

0%

7.500.000
SATILIK

0%

7.200.000
SATILIK

0%

ALAN
BIRIM M? DEGERI

ALANA ILISKIN
DUZELTME

227
ZEMIN KAT

200
160.000

BENZER
0%

180
87.500

BENZER
0%

255
117.647

BENZER
0%

56
133.929
KUGUK

-20%

65
110.769
KUGUK

-20%

CEPHE

CEPHEYE ILISKIN
DUZELTME

KOTU

0%

KOTU
3 KATLI
20%

ORTA KOTU
2 KATLI
10%

BENZER

0%

KOTU

20%

DEKORASYON
DEKURASYONA

ILISKIN
DUIZEL TME

1Yl

-15%

1Yl

-15%

1Yl

-15%

1Yl

-15%

1Yl

-15%

KONUM
KONUMA ILiISKIN
DUZELTME

ORTA KOTU
10%

KOTU
20%

BENZER
0%

BENZER
0%

KOTU
20%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME

YENI YAPI

COK IYi
-25%

11-15 YILLIK

ORTA iYi

-10%

16-20 YILLIK

ORTA IYi

-5%

31YIL UZERI
HISSELI

ORTA KOTU

10%

11-15 YILLIK

ORTA Yi

-10%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-5%

-5%

-5%

-5%

-5%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMiS

DEGER

-35%

104.000

10%

-15%

100.000

-30%

-10%
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KARSILASTIRMA TABLOSU (SATILIK) OFis
DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (6) EMSAL (7) EMSAL (8) EMSAL (9) EMSAL (10)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 645.000 4.650.000 2.340.000 4.500.000 3.500.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
ALAN 1.KAT 20 114 50 80 65
o N 227
BIRIM M2 DEGERI 32.250 40.789 46.800 56.250 53.846
ALANA ILISKIN COK KUCUK | ORTA KUGUK KUCUK KUCUK KUCUK
DUZELTME -25% 5% -20% -20% -20%
CEPHE KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
CEPHEYE ILISKIN
DUZELTME 20% 10% 10% 10% 10%
DEKORASYON iyi iYi iyi iyi iyi
DEKORASYONA
ILISKIN -15% -15% -15% -15% -15%
DUZELTME
KONUM COK KOTU COK KOTU COK KOTU KOTU KOTU
KONUMA iLISKIN
DUZELTME 30% 30% 30% 20% 20%
DIGER BILGILER 26-30 YIL YENI YENI YENI YENI
DIGER BILGILERE BENZER COK IYi COK iYi COK IYi COK iYi
ILISKIN
DUZELTME 0% -25% -25% -25% -25%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
» 0 100 250, _350, _350,
DUZELTME 5% 10% 25% 35% 35%
DUZELTILMIS

DEGER
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KARSILASTIRMA TABLOSU (SATILIK) DAIRE

DUZELTILMIS

DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (11) EMSAL (12) EMSAL (13) EMSAL (14) EMSAL (15)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 2.575.000 2.200.000 2.900.000 2.100.000 1.750.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
ALAN 256 m? 135 110 150 110 100
o L (4. kat)
BIRIM M2 DEGERI 19.074 20.000 19.333 19.091 17.500
ALANA ILISKIN ORTAKUCUK | ORTAKUCUK | ORTAKUGUK | ORTAKUCUK | ORTA KUCUK
DUZELTME 5% 5% 5% 5% 5%
CEPHE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
DEKORASYON iYi iYi iYi iYi iYi
DEKORASYONA
ILISKIN -15% -15% -15% -15% -15%
DUZELTME
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA ILISKIN ) ) ) ) .
DUZELTME 10% 10% 10% 10% 10%
DIGER BILGILER 16-20 YIL 31 YAS+ 26-30 YIL 26-30 YIL 16-20 YIL
DIGER BILGILERE ORTA iYi BENZER BENZER BENZER ORTA IY
ILISKIN
DUZELTME -5% 0% 0% 0% -5%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN 5% 5% 5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
" -200 _150 150 _150 -209
DUZELTME 20% 15% 15% 15% 20%
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Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Verilerin Analizi

Yukaridaki kargilagtirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan yontemlere iliskin analiz
amacli dizenlenmistir. Degerleme konusu tasinmaz anagayrimenkul olup, kat bazli kullanim
fonksiyonlari dikkate alinarak dikkan-ofis-konut igin karsilastirma tablolari dizenlerek, kat
bazli deger takdirleri yapilarak toplam degdere ulasiimistir. Mevcut durumda tasinmazin
kullaniimadigi gérilmastir. Emsal karsilastirma tablolarinda tasinmazin kullaniimasi igin tadilat
gerektiriyor olmasi hususu dekorasyon bashgi altinda degerlendirilerek birim m? degerleri
ongorialmastar.

Bodrum kat birim degeri zemin kat birim degerinin 1/5'i oraninda takdir edilmistir. Ust kat
konutlarda 4. kat mesken igin emsal karsilastirma tablosu yapilmis Ust katlarda acgikhgin,
glineslenmenin artiyor olmasi faktoruleri dikkate alinarak deger takdir edilmigtir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN TOPLAM DEGERI
m?2 Birim .. ..
Kat Nitelik Kat(n‘:‘l‘;““' Degeri Ta§'"'l';:vz:'ri?_‘r‘f)u"ku
(TL/AY/m?) 9
BODRUM Diukkan 128,00 19.800 2.534.000
ZEMIN Diukkan 227,00 99.000 22.473.000
1. KAT Ofis 227,00 35.000 7.945.000
2. KAT Ofis 227,00 34.300 7.786.000
3. KAT Ofis 227,00 33.614 7.630.000
4. KAT Mesken 256,00 16.000 4.096.000
5. KAT Mesken 256,00 16.480 4.219.000
6. KAT Mesken 256,00 16.974 4.345.000
7. KAT Mesken 256,00 17.484 4.476.000
TOPLAM 2.060,00 65.504.000,00

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Gzerindeki yapinin ingasinin tamamlanmisg, iskanli ve cins tashihli olmasi nedeni ile bu
yontem kullaniimamistir

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

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 bagli olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu dedgisiklikten
etkilenmesi yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik
kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g6zoniinde bulundurularak tagsinmazin deger takdirinde
Gelir Yontemi kullaniimamistir.
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- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda, En Verimli ve En lyi Kullanim su sekilde tanimlanir:
Bir milkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen
ve degerlemesi yapilan mulki en ylksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Belirli bir arazi parselinin en etkin ve verimli kullanimi, milk sahibi, gelistirici veya degerleme
uzmani tarafindan saptanmaz; en etkin ve verimli kullanim daha ¢ok mulkin konumlandigi
piyasa icindeki rekabetci gugler tarafindan sekillendirilir. Dolayisiyla, en etkin ve verimli
kullanim analiz ve yorumu ekonomik bir inceleme ve konu miulke odaklanmig bir finansal
analizidir.

Yapilandiriimig muilkin en etkin ve verimli kullanimi, arazinin bosmus gibi degerlendirildigi en
etkin ve verimli kullanimi analizi sonucunda ortaya c¢ikan ideal yapilanmanin 1siginda,
yapilandiriimis mulkdn kullanimiyla ilgilidir. Yapilandirilmis mulkin en etkin ve verimli kullanimi,
mevcut kullanimin devami olabilecedi gibi, mulkiin yenileme, genisletme, kullanim alaninin
kigultiimesi, kullanimin degistiriimesi veya gelistiriimesi alternatiflerinden ortaya c¢ikabilir.
Mevcut kullanimin devaminin, en etkin ve verimli kullanim oldugu durumda, degerleme
uzmaninin alternatif kullanimlar igcin harcama ya da getiri oranlarini incelemesi

gerekmemektedir.

Tasinmazin konumu, buyUklikligi mimari projesi ve yasal mevzuatin izin verdigi dlgide
yapilagsmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlarinin en etkin ve verimli kullanim olabilecegi
kanaatine variimistir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

" Pazar ( Emsal Karsilagtirma ) Yaklagimi Yontemine goére;

TASINMAZIN DEGERI (.-TL) 65.504.000,00 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilimasi ve Bu

6.5.1 - 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 gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez." denmektedir

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken pazar yaklagimi ydntemi
kullaniimigtir. Bélgede hem satista olup hem de kira getirisi olan veri sayisinin emsal
verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payr oranina bagl
olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yiksek olan bir oran olmasi kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde
tahmini rakamlar Gzerinden bugiinki degere ulasiimaya caligsiimasi, ekonomik kosullarin
her an degisebilecegi ihtimali gbéz ©6ninde bulundurulmasi nedeni ile gelir yéntemi
kullaniimamistir.
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/miulkiyeti kurulmamis olup, cins tashihi yapilmistir. Bu
nedenle parsel lzerindeki yapilarin tamami dikkate alinarak tasinmazlarin tamami icin toplam
deger takdir edilmistir.

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

653 - Oranlan

Degerleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsiligi
sdzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek 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 Goérus

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmuastir. Tasinmazin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz igin kira degeri analizi yapilmamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine
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 Sézlesmelere Ozel
Kanun Hikiimlerinden 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 Yatirim Ortakhklar
Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim $eklinin Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

6.5.9 -

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmustir. Tasinmazin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatinm Ortakhigi portfdyiinde “BINA” baghdi altinda alinmasinda herhangi bir engel

bulunmadigi kanaatine variimistir. S6z konusu gayrimenkuliin tapudaki niteligi ile fiili niteligi, fiili
kullanim sekli ve portféye dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

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

Tasinmazin takyidat bilgilerinde yapilan incelemelerde herhangi bir takyidat kaydi bulunmadigi
gérilmustir. Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler ¢ercevesinde taginmazin Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatirm Ortakligi portféyiinde BINA bashd altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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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, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimuz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir. Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazin

30.06.2025 tarihli toplam degeri igin ;
65.504.000 .-TL
(Altmis Bes Milyon Bes Yiiz Dort Bin TiirkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

78.604.800 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Hakan Murat SOYSAL S. Seda YUCEL KARAG(OZ Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 411135 Lisans No: 405453 Lisans No: 401732

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

, Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri 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 kurulugsunun 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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