Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

ISTANBUL iLI SARIYER ILCESI
PINAR MAHALLESI
2 ADET ARSA
(384 ADA 11 PARSEL -
384 ADA 13 PARSEL)

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 1.11.2024
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 6.11.2024
DEGERLEME BITIS

TARIHI 30.12.2024
RAPOR TARIHi 31.12.2024
RAPOR NO ALGYO-2410112

KULLANIM AMACI

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

istanbul ili Sariyer iigesi Pinar Mahallesi 384 Ada 11 ve13 Parsellerin
Pazar Deger Tespiti Calismasi

DEGERLEME ADRESI

Pinar Mahallesi Buyukdere Caddesi 384 Ada 11 ve 13 Parsel Sariyer-
istanbul

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

S. Seda YUCEL KARAGO?Z - Degerleme Uzmani (Lisans No: 405453)
Eren KURT -Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

ALGYO-2410112 SARIYER




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

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKIN BILGILER

RAPOR TURU

STANDART DEGERLEME RAPORU

MULKIYET DURUMU

TAM MULKIYET

DEGERLEMENIN AMACI

PAZAR DEGER TESPITI-
BAGIMSIZ DENETIM RAPORUNDA KULLANILMASI

OZEL VARSAYIMLAR

BULUNMAMAKTADIR

KISITLAMALAR

BULUNMAMAKTADIR

MUSTERI TALEBI

HERHANGI BiR MUSTERI TALEBiI BULUNMAMAKTADIR

ANA GAYRIMENKULE iLiSKIN BILGILER

Pinar Mahallesi Bliylkdere Caddesi 384 Ada 11 ve 13 Parsel

ADRES Sariyer-istanbul

ISTANBUL ILi, SARIYER ILCESI, PINAR MAHALLESI, ADA:384
TAPU KAYDI PARSEL:11-13

. 2 _ .

ARSA YUZ OLCUMU 384 ADA 11 PARSEL: 18.933,06 m? - 384 ADA 13 PARSEL:

28,84m?

384/11: Ozel Spor Alani-Avan projeye gére uygulama
iIMAR DURUMU 384/13: Kismen Egitim Tesisleri Alani, kismen Ozel Spor Alani-

Avan projeye goére uygulama

EN VERIMLI VE EN iiYi KULLANIM

imar Fonksiyonuna uygun kullanimlari

DEGERLEMEYE IiLiSKIN BILGILER

KULLANILAN YAKLASIM

PAZAR YAKLASIMI

DEGER TARIHi

31.12.2024

PAZAR DEGERI (KDV HARIG)

845.900.000 TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

930.490.000 TL
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iCINDEKILER

Igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
15.- Degerleme Konusu Gay_r_imenkul icin Sirkletimiz Tarafindan Daha Onceki
' Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lligkin Bilgiler
2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri

2.1 - Tapu Kayitlari

2.2 - Takyidat Bilgileri

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

2.4 - Arsa Payi Karsihdi Kat Yapimi Modelinin incelenmesi

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yoéntemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
5.4 - Pazar Arastirmalari

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
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EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar
Ek 2 - imar Durumu

Ek 3 - SPKYazisi

Ek 4 - Takbis Belgeleri

Ek 5 - Tapu Belgesi

Ek 6 ArsaBeyani

Ek 7 Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)
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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 sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Deg@erleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; istanbul ili Sariyer ilgesi Pinar Mahallesi 384 Ada 11 ve 13 Parsellerin
degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

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 gcercevesinde 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
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degderleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Muallim Naci Cad. No:69 34347 Ortakdy-Besiktas/istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sdzlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degderleme
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
alinmigtir.
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Hizmeti alan kurumun, istanbul ili Sariyer iigesi Pinar Mahallesi 384 Ada 11 ve 13 parsellerin
degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

SO0z konusu tasinmazlar igin ALGYO-2410112 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.
Serife Seda YUCEL KARAGOZ ve Eren KURT degerleme igleminde gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde hazirlanmis
raporlar asagidaki gibidir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi ALGYOR_é:\3/12003_ ALGYO-1410003 ALGYO-2310070
Rapor Tarihi 8.09.2014 29.12.2014 29.12.2023
Rapor Konusu 2 ADET ARSA 2 ADET ARSA 2 ADET ARSA

O.Tahsin AKYEL | Berrin KURTULUS | Serife Seda YUCEL
AAli YERTUT SEVER KARAGOZ

Raporu Hazirlayanlar A.All YERTUT Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 39.821.000 TL 47.406.000 TL 561.080.000 TL
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

384 ADA 11 PARSEL

ili - ISTANBUL

iicesi : SARIYER

Bucagi :

Mahallesi . PINAR

Koyu

Sokag

Mevkii :

Pafta No : F22d11d3b-

Ada No . 384

Parsel No 11

Alani : 18.933,06 m?

Vasfi : KARGIR iKi EVLI ARSA

Sinir :

Tapu Cinsi . ANA TASINMAZ

Sahibi ALARKO (}AYRiMENKQL YATIRIM 1 / 1
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Yevmiye No . 5649

Cilt No 2

Sayfa No ;193

Tapu Tarihi : 16.06.2005
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384 ADA 13 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mahallesi
Koyl
Sokagi
Meuvkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Siniri
Tapu Cinsi

Sabhibi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ALGYO-2410112 SARIYER

ISTANBUL
SARIYER

PINAR

F22d11d3b-
384

13

28,84 m?
ARSA

ANA TASINMAZ

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

5649

2

195
16.06.2005
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve milkiyet bilgileri 01.11.2024 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhdr Tapu
Kadastro Genel Mudirligu Tasinmaz Degderleme Basvuru Sistemi Uzerinden alinmis olup ilgili belge
ekte sunulmaktadir.

11 Parsel iizerinde;

Tasinmaz Uzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

13 Parsel iizerinde;
Tasinmaz Uzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Degerleme konusu tagsinmazlar son 3 yil icerisinde satisa/devre konu edilmemistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Tasinmazlarin bulundugu parsel 1/1.000 Olgekli “Sariyer Bogazigi Gerigdrinim ve Etkilenme
Bolgeleri Koruma Amagli Uygulama imar Plani kapsaminda 11 parsel "Ozel Spor Alani" lejandinda,
13 parsel Kismen “Egitim Tesisleri Alani”, kismen “Ozel Spor Alani” lejandinda yer almaktadir. 384
adanin 13 parselin 3,68 m?lik kismi, “Ozel Spor Alan’” lejandinda, 25,16 m?lik kismi “Egitim
Tesisleri Alani” lejandinda kalmaktadir. Bitisiinde yer alan 10 no.lu parsel ile tevhid sartinin
bulundugu bilgisi sifahen 6grenilmistir. Avan Projeye gére uygulama yapilacaktir.
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Plan Notlan :

Spor Tesisleri

a) Kentsel ve Bolgesel Agik Spor Alanlari

Bogazigi Alani icinde yerleri, turleri ve Olguleri 6zel proje dizenlenmesi sonucunda belirlenecek spor
tesisleri yapilacaktir. Bu projeler hazirlanmadan adi gegen 06zel proje alanlari iginde uygulama
yapillamaz.

b) Kapali ve Agik Semt Spor Alanlan

¢) Bu alanlarda kapali spor salonu, kapali yizme havuzu veya ¢ok maksatl salonlarin yapilmasi, Bina
Olglleri ve yikseklikleri bakimindan Bogazigi Siluetini zedelemeyecek sekilde avan proje teklifleri
Buyuksehir Belediye Bagkanhidrnin olumlu gérisi ve Kultur ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun
onayi alinarak uygulama yapilacaktir.

Egitim Tesisleri

Planlama alanindaki nlfusun gelisme projeksiyonuna gore, ilkdgretim, mesleki ve teknik 6gretim,
kiltirel tesisler icin mevcut ve onerilen alanlar ile mevcut Universite kampls alanlar planda
isaretlenmistir.

Planlama alani bagimsiz bir yerlesim olmadidi, cogu yerde yodun yerlesme alanlarina bitisik bulundugu
icin 6nerilen egitim tesislerinin komsu alanlarla birlikte degerlendiriimesi gereklidir.

Onerilen egitim tesisleri yapilacaklari bélgenin, Bogazigi peyzaj ve silietindeki durumuna bagli olarak
konut yapilari i¢in verilen en fazla yiksekligi asmamak Ulzere, Bogazi¢i topografyasina uyumlu blok
ebatlar serbest olmak kosuluyla, hazirlanacak avan projenin BlylUksehir Belediye Bagkanligr'nin olumliu
gorusi ve Kulttr ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun onayi alinarak uygulama yapilacaktir.

Vakif kuruluglarinin bu plan onanmadan 6nce milkiyetlerindeki okul alanlarinda yukaridaki yapi
sartlarina gore uygulama yapilacaktir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son Ug¢ yillik ddnemde; herhangi bir degisikligin olmadigi gérulmustar.

2.3.2 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerleme konusu tasinmazlardan 11 parsel izerinde konteyner tarzi tasinabilir yapilar ve 1
adet metruk yap! bulunmakta olup 13 parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.11
parsel Uzerindeki metruk yapinin herhangi bir yasal belgesi bulunmamakta olup ekonomik
omrinu de doldurmus olmasi sebebiyle dederleme galismasinda bu yapi dikkate alinmamistir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.4 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar igin diizenlenmis enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

ALGYO-2410112 SARIYER e
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE iLGiLi BIiLGILER
3.1 - Tanimi
is bu rapora konu olan tasinmazlar; tapu bilgilerine gére istanbul ili, Sariyer ilcesi, Pinar

Mabhallesi, 384 Ada 11 Parsel'de kayitli 18933,06 m? alanli KARGIR iKi EVLI ARSA vasifli, 384
Ada 13 Parsel'de kayitli 28,84 m? alanli Arsa nitelikli tasinmazdir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazlar Sariyer licesi, Maslak Mabhallesi, Biiyiikdere Caddesi iizerinde konumludur.
Tasinmazlarin yakin gevresinde istanbul Teknik Universitesi,Rams Beyond, Maslak Hilton, Isik
Universitesi, Noramin is merkezi,FMV Isik Okullari, Mit Miistesarligi, Sariyer Belediyesi, Spine
Tower Rezidans yer almaktadir.Tagsinmazin yakin gevresi genellikle ticari fonksiyonlu gelismis
olup ana aks olan Biyikdere Caddesi lzerinde yer alan Genel Mudurlik binalari, Belediye
binasi, Otel, Rezidans vs bulunmaktadir.

EOW 351 ADA
SR 11-13 PARSEL pe88
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VADI
iSTANBUL

ACIBADEM
HASTANESI

Maslak Oto Cam(AYNA

UNYASI) CIKMA AYNA VE ...

HACIOSMAN

Atatirk Kent

Ormani

a Yalisi

stanesi
tanes

384 ADA

11-13 PARSEL |

MaslakO B0 <3
&
c P Misk Istanbt

e : &=3r|oral Cafe
Myteak Dizayn
Mobilya A.$

EMiRGAN KORUSU

@ viesa Orman
BOYACIKOY

Sariyer Baltalimani As
Evi/Adak Kurban Satig v...

T

lazer markalama
yarinlar makina

3. nufFATIH SULTAN tih Sultan (¥ S
MEHMET KOPRUSU [~ B Y W
AXIS AVM Q — e \\
nyon o i e o I \\t\

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaza ulasim igin; ana aks olan Bulylkdere Caddesi kullanilir.
Biyiikdere Caddesi ile Katar Caddesi arasinda konumludur. Dogusunda istanbul Atli Kuliib,
Glineyinde istanbul Teknik Universitesi, Kuzeyinde Rams Beyond, Batisinda BP benzin
istasyonu bulunmaktadir. istinye yéniinden Katar Caddesi lizerinden Levent ydéniine devam
ederken istinyepark AVM '‘yi gegince sad kolda Bayindir sokaga girilerek ulagiimaktadir. 11
parsel Kése konumlu olup Blylkdere Caddesine baglanti yoluna ve Bayindir sokaga cephesi
bulunmaktadir. Reklam kabiliyeti ylksektir.
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KatanCd

ALGYO-2410112 SARIYER =k 17



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

384 Ada 11 Nolu Parsel; tapu kayitlarina gére, Istanbul ili, Saryer ilgesi, Pinar Mahallesinde
yer almakla birlikte, 18.933,06 m? alana sahip, “Kargir iki Evli Arsa” nitelikli taginmazdir.
Yaklasik yamuk geometrik formundaki parselin ¢ cephesi bulunmaktadir. Glineyde Hidayet
Sokak'a Kuzeyde Buyikdere Caddesi'ne, Batida Katar Caddesi ile Blyukdere Caddesi'ni
baglayan baglanti yoluna cephesi bulunmaktadir. Ayrica dodu cephesi Ath Kullibiine komsudur.
Bulyikdere Caddesi'ne yaklasik 160m., Bayindir sokaga yaklasik 170m. cephesi mevcuttur.
Parsel lzerinde konteynerler ve metruk durumda tek yapi mevcuttur. Parsel lzerindeki yapi
metruk olmasi nedeni ile dikkate alinmamistir.

384 Ada 13 Nolu Parsel; tapu kayitlarina gére, Istanbul ili, Saryer ilgesi, Pinar Mahallesinde
yer almakla birlikte, 28,84 m? alana sahip, “Arsa” nitelikli tagsinmazdir. Yaklasik Gg¢genimsi
geometrik formundadir. Parsel Uzerinde herhangi bir yapi veya sinir belirleyici unsur
bulunmamaktadir.

1l Maslak€

ALGYO-2410112 SARIYER e 18



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4 - DEGERLEME ILE iLGILi ANALIZLER |

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, gineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Eredlisi,
kuzeydoduda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeline bagl Korfez, glineydoguda
Kocaeline bagll Gebze ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca
Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi
birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve Bogazici Koprileri kentin iki yakasini birbirine
baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biylk kenti olup, yillik % 33.1 niifus artigi ve 15 milyon kisiyi agan
nifusu ile dinyanin da sayili kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopri
olma o6zelligi ile yerli ve yabanci sermaye igin, boélgelerarasi iliski kurma ve bélgelere agiima
yéniinden énemli bir merkezdir. istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken;
Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2023 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.655.924 kigidir.
istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi vardir.
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4.1.2 - Sanyer ilgesi

Sariyer, Istanbul'un Avrupa Yakasi'nda yer alan ilgedir. Giineyden Besiktas ve Kagithane,
batidan Eyiipsultan ilceleri ile dogudan istanbul Bogazi ve kuzeyden Karadeniz ile gevrilidir.
Sariyer ligesi toplam 38 mahalleden olugsmaktadir. Bahgekdy Belediyesi'nin 2009 yilinda
feshedilerek Sariyer ilgesinin bir mahallesi olmasi, 2012 yilinda da Sisli sinirlari iginde yer alan
Ayazaga, Maslak ve Huzur mahallelerinin bu ilgeye dahil edilmesiyle son halini alan ilge
istanbul'un en kuzeydeki ilgelerinden biridir.

Sariyer ligesi sinirlari icindeki bazi yerlesme alanlarinin Bizans déneminden beri meskun oldugu
bilinir. Bunlar ézellikle kiyillardaki koylarda bulunan bazi ayazma, kilise, eski liman, sarni¢ ve
eski kaleler cevresindeki birkag hanelik kigik kirsal yerlesmelerden olusuyordu. Buralarda
yasayanlar gecimlerini genellikle balik¢iliktan sagladiklarindan bu yerlesimler bir balikgi koyl
niteligi tasiyordu.

iice topraklari, Catalca Yarimadasi'nin en dogu kesiminde yer alan sirtin, bir yandan istanbul
Bogazi'na, 6blr yandan da kuzeyde Karadeniz'e dogru algalan bolimlerden olusur. Kuzey-
glney dogrultusunda uzanan bu sirtin bati yamaglarindan ¢ikan sular (Goéksu Deresi,
Seytandere ve Ayazagda Suyu) Kagithane Deresi araciligiyla Halig'e, kuzey kesiminden dogan
sular Karadeniz'e, dogu yamagclarindan kaynaklanan sular da Istanbul Bogazi'na ulasir.
Ginimizde bunlardan en énemlileri istanbul Bogazi'na dogru akan Sariyer, Bakla ve
Baltalimani dereleridir.

Buglnki ilge topraklar 1930'a kadar Beyoglu Kazasiyla Catalca Vilayeti sinirlari dahilindeydi.
1930'da yapilan bir yonetsel diizenleme sonucunda bugiinkii Sariyer ilgesi kuruldu. ilge
merkezinde Sariyer Belediyesi'nin kurulusu da ayni tarihte olmustur. 1990'larda belediye olan
Bahgekoy Beldesi 2008 yilinda fesh olarak Sariyer ilgesinin mahallesi oldu. 2012 yilinda da Sigli
sinirlari iginde yer alan Ayazaga, Maslak ve Huzur mahalleleri bu ilgeye dahil edildi. Yine ayni
duzenlemeyle 8 kdylin mahalle statistine ge¢cmesiyle ilgenin mahalle sayisi 38'e yukselmistir.

Sariyer, dogal ve tarihsel degerler agisindan zengin bir ilgedir. Orman varlidinin yani sira su
kaynaklari da eskiden beri istanbul igin énem tasimistir. Bu su kaynaklarindan en Gnldleri Cirgir,
Hiinkar, Kocatas ve Sultan sularidir. lige arazisindeki akarsular kiigiik olmalarina bakiimadan
cok eskiden beri istanbul'un su ihtiyacini kargilamak igin degerlendirilmistir. Bu amagcla dereler
Uzerinde bazi bentler ve bentlerin ardinda biriken sulari kente akitmak igin sukemerleri inga
edilmistir. Bunlardan 1. Mahmut, Topuzlu, Kirazli ve Valide bentleri ile Bahgekdy ve Il. Mahmud
sukemerleri ilge sinirlari igindedir. istanbul'un akcigerlerini olugturan alanlardan biri olan Belgrad
Ormani'nda yer alan gezi yollari ve piknik alanlari 6zellikle hafta sonlarinda halkin ilgisini ceker.
Belgrad Ormani igindeki istanbul Universitesi Orman Fakiiltesine bagl Atatiirk Arboretumu
bilimsel arastirmalara her yénu ile acik bir canli laboratuvar olarak hizmet vermektir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Tarkiye'nin orta vadede mali ve gelir politikalarinin ve gelecek projeksiyonlarinin iyilesecegine
dair beklentiler, enflasyon ile miicadelede siki para politakalarinin uygulanma devam etmesi ve
iki secim doneminin geride birakilmasiyla 2.¢eyrek 2024’te de giglenmeye devam etmistir.

» Tarkiye’'nin kredi notunu Moody’'s Temmuz'da B3'ten B1’e, Fitch Eylil'de B+ten BB-'ye
yukseltirken, 2021 yilinda Mali Eylem Gérev Gucu (FATF) tarafindan gri listeye alinan Tarkiye,
bu iyilesme ortamindan yararlanarak gri listeden cikariimistir. Gelismis Ulkelerde siki para
politikalarinin gevsetiimesine yonelik atilan adimlar orta vadede Turkiye'ye sermaye akisini
hizlandirabilir.

* 2024 yilinin ilk yedi ayinda Turkiye’ye yapilan toplam DYY(Dogrudan Yabanci Yatirim) girigleri
gegen yil ile benzer seviyede kaydedilirken, gayrimenkule yapilan DYY(Dogrudan Yabanci
Yatirim) girisleri %23,5 disusle toplam yatirimlar icinde %31 pay almistir.

» Gayrimenkul yatinnm islemlerinde perakende sektdrt en ylksek payi alirken, son dénemlerde
yukselise gegen ofis yatinmlari sirayl takip etmistir. Yiksek finansman maliyetleri yatirim
faaliyetlerinde en 6nemli zorluk olmaya devam etmektedir.(VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazar Verileri)

I Enflasyon I Doviz Kurlari, dsnem ortalamasi
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Eylil ayinda bir énceki aya gére %2,97, bir 6nceki yilin
Aralik ayina gdre %35,86, bir dnceki yilin ayni ayina gére %49,38 ve on iki aylik ortalamalara
gore %63,47 olarak gerceklesti.

Bir 6nceki yilin ayni ayina gore en az artis gdsteren ana grup %26,60 ile ulastirma oldu. Buna
karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina gore artisin en yiksek oldugu ana grup ise %97,87 ile konut
oldu. (TUIK, Tiketici Fiyat Endeksi, Eyliil 2024
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TUFE yillik degisim oranlan (%), Eyliil 2024
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Ulkede TUFE enflasyonundaki disiis egilimi Agustos'ta devam etti. Bu dénemde TUFE aylik
bazda %0,2 artis kaydederken, yillk TUFE enflasyonu %2,5 ile Subat 2021’den bu yana en
dusuk duzeyinde gergeklesti. Ayni dénemde, Fed’in para politikasi kararlari igin yakindan takip
ettigi cekirdek kisisel tiiketim harcamalari (PCE) fiyat endeksi aylik bazda %0,1, yillik bazda da
%2,7 ile beklentilerin altinda artis kaydetti. S6z konusu veri akigi lGlkede enflasyonist baskilarin
hafiflemeye devam ettigine isaret etti.

OECD Eylil ayinda yayimladi§i Ekonomik Goérinim Raporu'nda kiresel ekonominin 2024
yilinin ilk yarisinda direngli kaldigini ve enflasyonun ihml seyrini strdirdiguna belirtti. Kurulus,
kiresel ekonomik biyime tahminini 2024 yili igin Mayis ayinda 6ngordigu %3,1 seviyesinden
%3,2’'ye yukseltirken, 2025 yili igin %3,2 olarak korudu. OECD, Turkiye ekonomisi igin 2024 ve
2025 yillarina iliskin bliyime tahminlerini ise asagdi yonlu revize ederek sirasiyla %3,2 ve %3,1
olarak acikladi. Kiresel enflasyon beklentilerini asagi yonli revize eden OECD, Turkiye'ye
iliskin enflasyon tahminlerini ise bir miktar yikseltti. Satin alma gucinin bir¢ok tlkede henlz
pandemi dncesindeki seviyelere ulasamadigina isaret edilen raporda, kiiresel ekonomi igin risk
faktorleri olarak hizmet enflasyonun yiksek seviyesi, finansal kosullarin beklenenden uzun sure
sikl kalma ihtimali ve gelismekte olan llkelerdeki yiiksek borgluluk oranlari belirtildi

Mevsim etkisinden arindiriimis verilere gore issizlik orani Haziran ayindaki hizli yikselisinin
ardindan Temmuz'da 0,4 puan azalarak %8,8 seviyesine indi. Bu gelismede, ilgili ddnemde
isguctindeki 123 bin kisilik artisa karsilik, issiz sayisinin 112 bin kisi azalmasi etkili oldu.
Bdylece, isgucine katiima ve istihdam oranlari Temmuz'da sirasiyla %54,4 ve %49,6
dlzeylerine yukseldi. Bu dénemde, en genis tanimli igsizlik orani olarak kabul edilen atil isglci
orani da bir dnceki aya gbre 2,7 puan azalarak %26,5 oldu.

2025-2027 dénemini kapsayan Orta Vadeli Program 5 Eylil'de aciklandi. Fiyat istikrarinin
saglanmasinin oOncelikli hedef olarak belirlendigi programda, 2024-2026 vyillar icin GSYH
buylime tahminleri 6énceki yiin OVP tahminlerine goére 0,5 puan asagi yonlu revize edilerek
sirasiyla %3,5, %4,0 ve %4,5 olarak agiklandi. Ayni dénem igin yilsonu TUFE enflasyonu
ongortleri ise TCMB’nin son Enflasyon Raporu’nda acikladigi tahmin araliginin iginde kalacak
sekilde yukari yonlu revize edilerek sirasiyla %41,5, %17,5, %9,7 ve %7,0 seklinde belirtildi.
Program, butge agiginin GSYH’ye oraninin bu donemde sirasiyla %4,9, %3,1, %2,8 ve %2,5
dizeylerinde olmasini 6ngoérayor.
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TCMB, 19 Eylil'de gerceklestirdigi toplantisinda politika faizini beklentiler paralelinde
degistirmeyerek %50 seviyesinde tuttu. Toplantinin ardindan yayimlanan karar metninde,
Agustos ayinda aylik enflasyonun ana egiliminin belirgin bir degisim sergilemedigi belirtilirken,
hizmet enflasyonundaki iyilesmenin son ceyrekte gergeklesmesinin beklendigini ifade edildi.
Enflasyon beklentileri ve fiyatlama davranislarinin dezenflasyon sireci agisindan risk
olugturmaya devam ettidi ydonundeki degerlendirme TCMB’nin ihtiyath durusunu korudugu
yoniinde algilandi. Bununla beraber, enflasyonda belirgin ve kalici bir bozulma 6ngorilmesi
durumunda “para politikasi durusunun sikilastirlacagl”” yénundeki ifadenin “para politikasi
araclari etkili sekilde kullanilacaktir’” seklinde degistiriimesi, TCMB’nin énimuizdeki dénemde
mevcut durugunu gdzden gecirebilecedi yonindeki beklentileri destekledi. TCMB 21 Eylul'de
parasal aktarim mekanizmasini desteklemek amaciyla zorunlu karsilik uygulamasinda bazi
degisiklikler yapti. Buna gére, zorunlu karsilik oranlari kisa vadeli TL mevduat i¢cin %12’den
%15’e, uzun vadeli TL mevduat igin %8’den %10’a gikarilirken, YP mevduat icin TL tesis orani
%8’den %5’e disirildi. (Dinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye is
Bankasi)

Eylil ayinda ECB yilin ikinci faiz indirimine giderken, Fed de para politikasinda gevseme
déngusund hizli bir faiz indirimiyle baglatmis oldu. Bu adimlarin yani sira Cin Merkez
Bankasi’'nin i¢ ve dis talep kosullarindaki zayif seyir ile gayrimenkul piyasasindaki sikintilari
asmak amaciyla agikladigi genis kapsamli tesvik paketinin tlke ve dinya ekonomisi tizerindeki
etkileri Gnimuizdeki ddnemde yakindan takip edilecek. Mevcut ortamda politikalari diger baslica
merkez bankalarindan ayrisan BoJ'un ise Japonya iktidar partisinde gergeklesen goérev
degisiminin ardindan nasil bir yol izleyecedi merak ediliyor. Ote yandan, son giinlerde artan
jeopolitik risklerle birlikte yoninl yukari geviren petrol fiyatlar ise enflasyon tzerindeki risklerin
halen canl oldugunu gosteriyor.

Enflasyonun en 6nemli gindem maddesi olmaya devam ettigi yurt icinde, énci veriler atilan
sikilasma adimlarinin ekonomik aktivite tGizerindeki etkilerinin belirginlestigine isaret ediyor. Ote
yandan, turizm sektdrtiindeki olumlu gérinim cari acgiktaki iyilesmenin devamini saglarken,
yabanci yatirimcilarin devlet i¢ borglanma senetleri kanaliyla yurt igi piyasalara giriginin
surmesiyle birlikte finansman tarafinda da olumlu gérinimin devam ettigi gézleniyor. Eylil
ayinda yillik enflasyondaki gerileme baz etkisiyle surse de, aylik gergeklesmeler beklentilerin ve
fiyatlama davraniglarinin enflasyon tzerinde halen risk unsuru olmaya devam ettigini gésteriyor.
Kuresel enerji fiyatlarinin seyrinin yani sira TCMB’nin yilin son geyreginde hizmet enflasyonunda
6ngdérdugu iyilesmenin ne dizeyde gerceklesecedi yurt icinde enflasyon gérinimu agisindan
yakindan takip edilecek. (Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye is
Bankasi)
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Gayrimenkul Sektorii:

Tiarkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en énemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satiimistir. Bu da bir énceki yila gore satiglarda yizde 17,5 dizeyinde bir disusi isaret
etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satiglari 279.604 adet olarak gergeklesirken bir énceki
yilin ayni dénemine goére ylze 1,3 diizeyinde clz'i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni
dénemde gergeklesen ipotekli satiglar 27.622 olmus bu rakamda bir énceki yilin ayni dénemine
gére yiize 53'lik keskin bir disiisi isaret etmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis gériimektedir.

ik el satiglarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir dnceki yilin ayni dénemine gore
seneye gore yuzde 5,2’lik bir ylkselisle 88.256 duzeyinde gergeklesmistir. Birinci el konut
satiglarinda yapilan kampanyalarin etkisi gdzlenmistir.

Konut satislari 2024’tUn ikinci ¢eyreginde yillik bazda %6 gerileyerek talep kosullarindaki zayif
seyrin devam ettigine isaret etmistir. S6z konusu disls 2024’Un ilk yarisi itibariyla da yilhk
bazda %3,7 diizeyinde gergeklesmistir. Konut satiglari Temmuz'da ise yillik bazda %16 ile hizh
bir artis kaydetmistir. Temmuz'da s6z konusu olumlu gériiniimiin ortaya ¢cikmasinda istanbul,
Ankara ve izmirdeki artiglarin yani sira Adana, Antalya ve Mersin’deki konut satiglarindaki artis
da etkili olmustur. Subat ayindan itibaren diisme egilimine giren reel bazda konut fiyatlari yilin
ikinci geyreginde %213,1 gerilerken, s6z konusu duslis Temmuzda 14,3 dizeyinde
gerceklesmistir. Temmuz'da Ulke genelinde nominal olarak yillik bazda konut fiyatlarindaki en
diisiik artis istanbul’da gerceklesmistir.

TUIK’in diizenledigi insaat Sektoriinde Faaliyetleri Kisitlayan Temel Faktérler anketinin Temmuz
sonuglari incelendiginde sektdr Uzerindeki baskilayici faktorlerin etkisini artirdigi gézlenmistir.
Buna goére sektor faaliyetlerini kisitlayan faktér yok diyenlerin orani aylik bazda 1,5 puan
azalirken; isgucu eksikligi, malzeme ve ekipman eksikligi ile finansman sorunlarindan etkilenen
isletmelerin oranlarinda artislar izlenmistir. Ote yandan, talep vyetersizliginden etkilenen
isletmelerin oraninda Haziran'da kaydedilen 1,8 puanlik artisin ardindan Temmuz'da 1 puan
dugls yasanmasi talep kosullarinin firmalar agisindan istikrarsiz bir gérinim olusturduguna
isaret etmektedir.

Sektérde yasanan finansman sorunlarina ¢ézim Uretilebilmesi, kentsel dénlisim ile konut
retiminin hizlandirilabilmesi gibi saiklerle “Gayrimenkul Yatinrm Fonlarina iliskin Esaslar
Tebligi’nde degisiklik yapilmis ve s6z konusu degisiklik 17 Temmuz 2024 tarihli Resmi
Gazete'de yayimlanarak yurarlige girmistir. Degisiklikle birlikte agirhdi konut nitelikli bagimsiz
boélimlerden olusacak projelerin de GYF kapsamina alinabilmesinin  6ni acgilimistir.
Duzenlemeden o6nce GYF’lerin portféyine arsa ve araziler ile kat mdulkiyeti kurulmus
gayrimenkuller dahil edilebilmekte, ancak riskli gérilmesi sebebiyle ingaat ruhsati almamis veya
henuz proje ya da hafriyat asamasindaki gayrimenkul projeleri dahil edilememekteydi.
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insaat Sektérii Giiven Endeksi Temmuz'da 87,1 diizeyine gerileyerek art arda tgiincii ayinda
da dusus kaydetmistir. Son U¢ aylik dénemde insaat faaliyetleri alt endeksinin 3,9 puan
gerilemesi dikkat gekmis, alinan kayith siparislerin mevcut dizeyi ve gelecek (¢ aylik ddnemde
toplam calisan sayisi beklentisi alt endeksleri de sirasiyla 0,8 ve 0,9 puan dismustir. Gelecek
U¢ aylk donemde satis fiyatlari beklentisi alt endeksi ise Haziran'da kaydettigi 9,6°'lik hizh
gerilemenin ardindan Temmuz'da 0,7 puan ile sinirh bir artis kaydederek nispeten yatay bir
seyir izlemistir. S6z konusu gostergeler sektdr temsilcilerinin énimuizdeki dénemde insaat
faaliyetlerinde ivme kaybi yasanabilecegini bekledigine isaret etmektedir. Subat 2024’ten
itibaren yeni konut fiyatlarindaki yillik artigin, bina insaati maliyetindeki yillik artisin altinda
kalmasi 6nimuzdeki dénemde insaat firmalarinin karlihginin olumsuz etkilenebilecegine isaret
etmektedir.(Sektoérel Giincel Gelismeler, 2.Ceyrek, iktisadi Arastirmalar Bélumi, Tirkiye is
Bankasi)

Insaat Sektdrii Given Endeksi Yeni Konut Fiyatlari ve Bina Insaati Maliyet
- . - (ma) Endeksi
112 ——1msaat Sektord Glven Endeksi (yillk % degisim)
Son 3 aylik donemde ingaat faalivetleri 200
150 —— Alinan kayth siparislerin meveut dizey —YKFE T
. . . 150 )
—GE_!EL'ekEaylmuoru_—'rrlde satis fiyatlan beklentis BIME / L'x.-\\
/ N
100 — = 500 £ -~
T e
75 R - 0
Tem.22 Mar.23 Kas.23 Tem.24 Haz.21  Mar22  Arall Eyl.23 Haz.24

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Sariyer Belediyesi, musteri ile yerinde yapilan
incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

*
*
*

4.4.2
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- Olumlu Faktorler

Merkezi konumda olmalari
Ticari faaliyetlerin yuksek oldugu bélgede konumlu olmalari
Tam milkiyete konu olmalari

Reklam kabiliyetlerinin ¢ok yiksek olmasi
- Olumsuz Faktorler

imar planinda spor tesisi ve egitim tesisi alinda kalmalari

Nitelik ve nicelik itibariyle alici kitlesinin kisitli olmalari

13 parselin kullanim alaninin kiglk olmasi ve tevhit sarti bulunmasi

L

E M E

e - Proje
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

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 ydéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin 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
insasi asamasinda kullanilan malzemeler, is¢ilik 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 bugtinki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu arsanin degerlemesinde Pazar Yaklagsimi Yontemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri

1 0(535) 62684 73
Tel 0 (532) 517 25 17

Yakin konumda bulunan,Kagithane Merkez 6986 ada 7 parsel E:2 Taks:0,40 Ticaret imarli
2518m?2 arsa igin 335.000.000 fiyat istenilmektedir. Pazarlik payi oldugu belirtiimistir.

SATILIK 2518 -M?  335.000.000 .-TL 133.042 .-TL/M?
2 Sahibi
Tel 0 (532) 2332307

Kagithane merkezinde 301 Parsel ticari imarli 1.450 m? yuzoélgimli parselin 1/2 hissesi satilik
durumdadir. 725 m? hisse igin 105.000.000 TL istenmektedir.

SATILIK 725 -M?  105.000.000 .-TL 144.828 .-TL/M?
3 Sahibi
Tel 0532 51825389

Tasinmazlara yakin konumda Seyrantepe Mabhallesi, 7751 ada 22 parselde 1306 m? alanli
H:15,50 m. Sosyal Kiltirel Tesis imarli arsa igin 160.000.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 1.306 .-\M? 160.000.000 .-TL 122.511 -TL/M?
4 KW Platin
Tel 0532 3240549

Tasinmazlara yakin konumda Huzur Mahallesinde 2 ada 27 parselde E:1,5 Taks:0,40
Ticaret+Konut imarli 1492m? arsa icin 175.000.000.-TL isteniimektedir.

SATILIK 1492 .-M? 175.000.000 .-TL 117.292 -TL/M?
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5 Coldwell Banker Power
Tel 0 505 064 57 87

Tasinmazlara yakin konumda Seyrantepe Yesilce'de 8665 ada 3 parselde Blok nizam 6 kat T1
Ticaret imarli 143m?2 arsa igin 34.000.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 143 -M? 34.000.000 .-TL  237.762 .-TL/M?

6 Sahibi

Tel 5325184096
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Ayazaga 454-527-749 parseller toplam
12275,81m? imarsiz tarla i¢in 660.000.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK | 12276 -M2 | 660.000.000[.-TL | 53.764] .-TL/M?

7 Kollektif Proje

Tel (538) 662 23 27
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Ayazaga 474 parsel 5864m? imarsiz tarla
icin 500.000.000.-TL istenilmektedir.

| sATILIK | 5864 -m2 | 500.000.000[.-TL | 85.266| .-TL/M?

8 Sahibi

Tel (536) 604 44 44
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Pinar Mahallesinde hali hazirda imarsiz
hisseli 353m? parsel igin 12.000.000.-TL istenilmektedir.

| sATiLk | 353 .-m2 | 12.000.000[.-TL | 33.994] .-TL/M?

9 MEDYADAN

istanbul Biyiiksehir Belediyesi'ne ait 2 bin 882 metrekarelik, ISPARK agik otoparkinin da aktif
olarak hizmet verdigi Besiktas'ta bulunan arsa 2023 yilinin son ayi icerisinde satilimistir. IBB
tarafindan 628 milyon 500 bin lira tahmini satis bedeli belirlenen arsa i¢in artirimlar sonrasi 660
milyon lirayla sonuglanmigstir. Satisi gergeklestirilen arsanin 11 kat izninin bulundugu ve turizm-
ticaret alan kullanimina ve zemin alti otopark kullanim iznine sahip oldugu égrenildi. (1493 ada
4 parsel) (229.008.-TL/M?)
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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 buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilirken de yine alan dzellikleri karsilastirimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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Degerlemeye konu tasinmaz Sariyer ligesi Pinar Mahallesi sinirlari igerisinde yer almaktadir.
Bdlgede yogunluklu olan ticari imarli arsa emsalleri ile gevresinde yer alan imarsiz alanda yer
alan arsa emsalleri incelenmigtir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgedeki "Ticaret
Alani" imarli parsel birim m? degerlerinin ortalama 300.000-350.000.-TL/m? civarinda oldugu
gbzlemlenmistir.Degerleme konusu parsellerden 384 ada 11 parsel parsel "Ozel Spor Alani"
lejandinda, 13 parsel Kismen “Egitim Tesisleri Alan”, kismen “Ozel Spor Alani” lejandinda yer
almaktadir.Yapilan incelemeler ve gérismeler sonucu ulasilan emsal taginmazlarin m? birim
degeri imar sartlari, konumu, topografik 6zelliklerine gére belirlenmistir. Tasinmazin ¢evresinde
birebir spor alani,egitim tesisi imarli parsel bulunmamaktadir. Rapora konu tasinmazlar igin
emsal karsilastirma tablosu hazirlanmis olup ortalama satis birim m? degeri emsal karsilastirma
tablosunda 45.000-TL/m2 olarak éngérulmustar.

KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)-384 ADA 11 PARSEL

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 335.000.000 105.000.000 160.000.000 175.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
ALAN 18.933,06 2.518 725 1.306 1.492
BIRIM M2 DEGERI 133.042 144.828 122.511 117.292
ALANA ILISKIN
DUZELTME -25% -35% -30% -30%
IMAR KOSULLARI E:2 TAKS:0,40 YOK E:1,5
YAFILASIVIA
KOSULLARINA
ILISKIN -25% -25% 0% -20%
DUIZEL TME ]
FONKSIYON TICARET TICARET T'CAREPKONU
FONKSIYONA
ILISKIN ) . . .
DIZE] TME -20% -20% 0% -20%
MANZARA
IVIANZAMRAT A
ILISKIN 0% 0% 0% 0%
NIZEl TME
KONUM
KONUMA ILISKIN . . . .
DUZELTME 10% 10% -10% 15%
DIGER BILGILER hisseli
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME 0% 5% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, - 0, o 0,
DUZELTME 70% 75% 50% 65%

DUZELTILMiS

DEGER 44.610 39.913
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TASINMAZIN DEGER TABLOSU
Birim m? Parselin Parselin
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Degeri Degeri (-TL) Yuvarlatilmig
9 gen {. Degeri (.-TL)
384 11 18.933,06 | 44.610 844.603.807 844.610.000
384 13 28,84 44.610 1.286.552 1.290.000
TASINMAZLARIN YUVARLATILMIS TOPLAM
ARSA DEGERI (.-TL) 845.900.000 TL

6.2 - Yeniden inga Etme ( lkame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugumlari Analizi
Degerlemeye konusu tasinmazlar lzerinde yapi bulunmamasi, gegerli ruhsat ve projenin de

olmamasi nedeniyle dederlemede Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi
kullaniimamisgtir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Degerlemeye konusu tasinmazlarin 6zel editim alaninda bulunmasi ve avan projeye goére proje
yapllabilecek olmasi nedeniyle degerlemede Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yoéntemi)
Yaklagimi kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullanimlarinin plan fonksiyonlarina uygun olarak
kullaniimasi olacagi dusunulmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimina Yontemine gore;

Tasinmazlarin Toplam Degeri (.-TL) 845.900.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri lI-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve gtvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi gercgeklestirenlerin bir varhdin

degerlemesi igin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken bos arsa olmasi nedeni ile Yeniden insa
Etme Maliyeti Yaklasimi kullanilmamistir. Parsellerin mevcut imar kosullari icerisinde Gzerinde
proje gelistirilemiyor olmasi nedeni ile Gelir Yontemi kullaniimamistir.

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

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu tasinmazlar i¢in arsa degeri takdir edilmigtir.

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

652 - Oranlari

S0z konusu tasinmazlar igin herhangi bir kat karsihdi/hasilat sdzlesmesi bulunmamaktadir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar uzerinde ruhsata tabi herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamistir.

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

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 111-48.1 sayil Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar
Tebligi'nin 24. Maddesi “C” Bendinde “Portfdyiinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen Uzerlerinde proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin %20’sini agamaz. Gayrimenkul yatirim
ortakligina déntsen ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler icin s6z konusu sire
dénlisime iligkin esas sb6zlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren
baslar.” denilmektedir. Bu kapsamda Alarko Gayrimenkul Yatirirm Ortakh§i Anonim Sirketi 'den
alinan beyan rapor eklerinde sunulmaktadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Haric 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 Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorusg

6.5.9

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

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-
1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve o6nemli olcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiukdmleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikumleri yer
almaktadir.

Tasinmazlar uzerinde kisitlayici herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Degerleme konusu
tasinmazlarin gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiine "ARSA/ARAZI" olarak bulunnmasinda
engel teskil etmedigi distniimektedir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)'nde Degisiklik Yapiimasina
Dair Teblig (ll-48.1.E) kapsaminda 22. Madde r bendi “Ortakhgin mulkiyetinde olan
gayrimenkuller Gzerinde metruk halde veya ekonomik émrini tamamlamis veya herhangi bir
gelir getirmeyen veya tapu kutiginin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin
bulunmasi veya tapuda mevcut goérinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, séz
konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve
varsa s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki
niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hikmu
aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklik portféyiine dahil edilebilir’ denilmektedir. S6z
konusu gayrimenkullerin tapudaki vasiflari “Kargir iki Evli Arsa” ve “Arsa” olup “Kargir iki Evli
Arsa” nitelikli tasinmazin lzerinde metruk yapi bulunmaktadir. Tebligd'in ilgili maddesi g6z
onlnde bulundurularak yapinin metruk olmasi sebebiyle bos arsa olarak degerlendirilmistir. Bu
sebeple parsellerin tapudaki fiili niteligi farkh olsa da Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklari
tebligindeki degisiklik ile fiili kullanim sekli ve portféye dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumlu
olarak degerlendirilmigtir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devrediimesine engel husus olmadigi, tasinmazin
"ARSA/ARAZI" olarak gayrimenkul yatirim ortakh@ portféyiine bulunnmasinda sakinca
bulunmadigi kanaatine variimigtir.

ALGYO-2410112 SARIYER A e e



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - 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 kosullari dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazlarin

31.12.2024 tarihli toplam degeri icin asagidaki tablolarda yer alan degerler takdir edilmigtir.
845.900.000 TL .-TL
(Sekiz Yiiz Kirk Bes Milyon Dokuz Yiiz Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

930.490.000 .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

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

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

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

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