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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 1.10.2025

DECERLEME 26.12.2025

RAPOR TARIHi 29.12.2025

RAPOR NO DGGYO0-2510029
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

SARIYER ILCESI MASLAK MAHALLESI'NDE DOGUS CENTER MASLAK

DEGERLEME KONUSU BINAS]

Maslak Mahallesi, Ahi Evran Caddesi, No: 4, Dodus Center Maslak

DEGERLEME ADRESI Sariyer/istanbul

Cigdem HATACIKOGLU-Degerleme Uzmani (Lisans No:411409)
S. Seda YUCEL KARAGOZ -Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

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.

RAPORUN KAPSAMI

DGGYO0-2510029 SARIYER
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iICINDEKILER

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 icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

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 lle ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Boélgenin 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

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

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

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Yapi Ruhsatlar -Belgeler(kopya)

Ek 3 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 4 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 5 - Tapu Suretleri (kopya)

Ek 6 - ina Tablosu

Ek 7 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecribe 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, dederleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

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

DGGYO0-2510029 SARIYER
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden badimsiz 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

Dogus Gayrimenkul Yatirinm Ortakhig: A.S.
Maslak Mahallesi, Ahi Evran Caddesi, No: 4/7, Dogus Center Maslak Sariyer/istanbul

S0z konusu sirket; gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim
yapabilen, belirli projeleri gergeklestirmek tzere adi ortaklik kurabilen ve ilgili Teblig'de izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu nieligindedir.

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 sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagdida bilgileri bulunan tasinmazin, degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz igin DGGYO-2510029 numarall rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Cigdem HATACIKOGLU raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Serife Seda YUCEL
KARAGOZ kontrol eden degerleme uzmani olarak ve Eren KURT onaylayan sorumiu
degerleme uzmani olarak goérev almistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde 2 adet rapor
hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi DGGY0-2310028 | DGGYO-2410092
Rapor Tarihi 27.12.2023 26.12.2024

1 ADET KARGIR 1 ADET KARGIR

Rapor Konusu ISYERI ISYERI

Cigdem Cigdem
HATACIKOGLU HATACIKOGLU
Raporu Hazirlayanlar Serife Seda YUCEL | Serife Seda YUCEL

KARAGOZ KARAGOZ
Eren KURT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 1.838.280.000 2.745.720.000

(KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

2.2

1 ADA 131 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani
Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi

Sabhibi

Hisse Orani
Cilt No

Sayfa No

Yevmiye No

Tapu Tarihi

istanbul

Sariyer

i.Ayazaga

2

1

131
31.264,85
Kargir isyeri
Planindadir

Cins Tashihli

DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Tam

25

2459

8003
10.05.2011

- Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve mdulkiyet bilgileri 12.11.2025 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi
Tapu Kadastro Genel Mudurliga Tasinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi Gizerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Takbis Belgesine Gore taginmaz Uizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son ¢ yillik déonemde mulkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gérilmustur.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Sariyer Belediyesi'nden alinan 17.10.2025 tarihli imar durum yazisina gore gore; Degerlemeye
konu 1 ada 131 parsel sayil tasinmaz; 17.01.2015 tarihinde onaylanan 1/1000

Olcekli Maslak ve Cevresi Uygulama Imar Plani ve ve bu plani tadil eden 17/06/2016 onay tarihli
1/1000 élgekli Uygulama imar Plani Degisikliginde; kismen T2 ile simgelenen "Ticaret Alani"
lejantinda, kismen 12 m enkesitli "5. Derece Kentigi Yollar" lejantinda, kismen 20 m enkesitli "2.
Derece Kentsel ve Bdlgesel Yollar" lejantinda kalmaktadir.

Ancak 17.06.2016 onay tarihli 1/1000 élgekli Uygulama imar Plan Degisikligi (parselin
glineybatisindaki 12 metre enkesitli yol alami) istanbul 3. idare Mahkemesi 05.01.2018 tarih
E:2017/309 K:2018/30 sayil karariyla s6z konusu parsel yéniinden iptal edilmistir.

Tasinmazin ruhsath iskanli fillen ingaatin tamamlanmis bir yapi olmasi nedeni ile yapi bu
durumdan olumsuz etkilenmemektedir.

DGGYO0-2510029 SARIYER
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerlemeye konu 1 ada 131 parsel sayili tagsinmaz; 17.01.2015 tasdik tarihli 1/1000 olgekli
Maslak ve Cevresi Uygulama imar Plani ve bu plani tadil eden17.06.2016 onay tarihli 1/2000
dlcekli Uygulama imar Plani Deisikliginde; Kismen T2 ile simgelenen "Ticaret Alani" lejandinda,
kismen 12m enkesitli "5. Derece kentici Yollar" lejantinda, kismen 20m enkesitli "2. Derece
Kentsel ve Bolgesel Yollar " lejaninda kalmaktadir.

Ancak17.06.2016 onay tarihli 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plan Degisikligi(parselin
glineybatisindaki 12metre enkesitli yol alani ) istanbul 3. idare Mahkemesi 05.01.2018 tarih
E:2017/309 K:2018/30 sayil karariyla s6z konusu parsel yoniinden iptal edilmistir.

Ayrica 17.01.2015 onay tarihli 1/1000 élgekli Maslak ve Cevresi Uygulama imar Plani Plan
notlarinin "Ticaret Alanlar" bashginin iptaline yonelik acilan davada , istanbul 2. idare
Mahkemesinin 07.01.2022 Esas N0:2021/1660 ve Karar No0:2022/46 sayili karari ile dava
konusu islemin iptaline karar verilmis olup bu asamada imar uygulamasi yapilamamaktadir.

S0z konusu parseli kapsayan alanda 01.09.2023 tarih ve E-24635399-020-158242 sayili
Baskanlik Olur'u dogrultusunda imar plan ¢alismalarina baslanilan 1/1000 dlgekli Maslak ve
Cevresi Uygulama imar Plani Revizyonu,28.08.2024 tarih ve E-24635399-310.01.03-222478
saylll yazimiz ile incelenmek ve karar alinmak Uzere Sariyer Belediye Meclisine iletiimis olup
onay sureci devam etmektedir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin dosya incelemesi Sariyer Belediyesi'nde mevcut dosyasi fiziksel olarak
incelenmistir.

Tasinmazlarin bulundugu yapi igin;

- 22.04.2005 tarih 1-28 sayili ilk yeni yapi ruhsati,

- 22.06.2006 tarih 1/49 sayih ilave yapi ruhsati ve bu ruhsatlara istinaden

* 26.04.2007 tarih 07/2855-371317 sayili yapi kullanma izin belgesi

- 16.01.2009 tarih 1/10 sayih tadilat ruhsati,

- 27.10.2010 tarih 2/93 sayili tadilat ruhsati ve bu ruhsatlara istinaden

*09.09.2013 tarih 13/183 yap!1 kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

* Tasinmazlara ait bila tarihli mimari projesi Sariyer Belediyesi'nde incelenmigtir.

DGGYO0-2510029 SARIYER



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

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje
RUHSAT BELGESI BiLGILERI
q VERiLi$ B.B. | YOL KOTU | YOL KOTU| TOPLAM TOPLAM
ADA/PARSEL TARIH SAYI NEDENi KULLANIM AMACI SAVISI ALTI USTU KAT SAVISI YAPI SINIFI ALANI (M2)
) Magaza-Servis-

1/131 22.04.2005 1/28 |YeniYapi 9 2 2 4 IV-A 57.492,00
Otoshovroom

1/131 22.06.2006 | 1/49 |Yeni Yapi|Otopark 22.04.2005 tarih 1-28 sayili ruhsatin ekidir. 5.710,00
Markat+Magaza+Fitness

1/131 16.01.2009 | 1/10 | Tadilat |Oto Shovrom 11 2 2 A Blok 58.857,00
Ofis+ TV Studyolari

1/131 27.10.2010 | 2/93 | Tadilat |Studyo ve Otoshovrom 3 2 2 4 8.817,00

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERi
. VERILi$ B.B. | YOLKOTU | YOLKOTU| TOPLAM TOPLAM
ADA/PARSEL TARIHI SAYISI NEDEN KULLANIM AMACI SAVISI ALTI 510l [IKAT SAYIS) YAPI SINIFI ALANI (M2)
07/285 Magaza-Market
1/131 26.04.2007 5- Yeni Yapi Otogshovrom 9 3 2 5 IV-A 63.202,00
371317

Magaza-Markat+Fit

1/131 9.09.2013 | 13/183 | Tadilat | " ooca Markatrritness 12 2 2 4 IV-A 63.202,00
Stuidyolar+-Oto Shovrom

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goériis

DGGYO0-2510029 SARIYER

Parsel Uzerindeki yapi, imar plani iptalinden énce imar durumu ile uyumlu sekilde insa edilmis
olup tasinmazin mevcut durumu ile mimari projesi, basit tadilat ile giderilebilecek bazi
bélmelendirmeler ve fonksiyonel kullanim farkliliklari haricinde birbiriyle uyumludur.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’'na tabi olup yapi denetimleri
asagida bilgileri bulunan yapi denetim firmalari tarafindan yapilmistir:

* Ozanadolu Yap! Denetim Ltd. Sti. Adres: Esentepe Mahallesi, Tevfik Erdénmez Sokak,
No:2/20 Sisli/istanbul

* Anadolu Yapi Denetim Ltd. S$ti. Adres: Gayrettepe Mahallesi, Yildiz Posta Caddesi, Akin
Sitesi, 2.Blok, No:8, K:7, D:36 Besiktas/istanbul

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

14.12.2019 tarih M2434B6DE7691 sayili, 62.755,07m? alan i¢in dizenlenmis B Sinifi ener;ji
kimlik belgesi bulunmaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan taginmaz ; istanbul ili, Sariyer llgesi, i.Ayazaga Mahallesi, 1 ada 131
parsel sayili, 31.264,85m? alanl arsa Uizerinde "Kargir isyeri" olarak cins degisikligi yapilmig ve
“‘Dogus Center Maslak” olarak isimlendiriimis binadir. Projesinde ve mevcutta 3
bodrum+zemin+normal kattan olusmaktadir ve toplam 63.202m? alanhdir. Olduk¢a egimli bir
topografyaya sahip olan arazi lzerinde yer almaktadir. Bu nedenle katlar, yer aldiklari kotlarla
tanimlanmigtir ve 2.bodrum katta, 1.bodrum katta ve zemin kattan girisleri bulunmaktadir.

Projesine goére; 3.bodrum kat; 13420m?, 2.bodrum kat; 17.047m?, 1.bodrum kat; 14364m?2,
zemin kat; 13.840m? ve l.normal kat; 4531m? olmak Uzere toplam 63.202m? alanlidir. Yapi
kullanma izin belgesi de 63.202m? alan igin diizenlenmistir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz; istanbul ili Sariyer ilgesi sinirlarinda, Maslak Mahallesi icerisinde,
bdlgenin en dnemli ticari akslarindan birisi konumundaki Eski Blylkdere Caddesi'ne yakin
konumda, Atatlirk Oto Sanayi Sitesi'nde Ahi Evran Caddesi Uzerinde yer almaktadir. Maslak 42,
Spine Tower, USO Center, Nurol Plaza gibi birgok sirketin genel midirliginin yer aldigi plaza
binalar, Sariyer Belediyesi, ITU Ayazaga Kampisii yakin konumdadir. Taginmazlarin
bulundugu bina Atatiirk Oto Sanayi metro istasyonuna 450m, BiylUkdere Caddesi'nde 150m
mesafededir.

Tasinmazin Konumu

A
\

L7

w |
Noraminils Merkez
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmaz ana arterlere yakin konumda oldugundan ulasim, 6zel araglarla ve toplu tagsima
araglan ile kolaylikla saglanmaktadir. Ayrica Atatirk Oto Sanayi metro istasyonuna yurime
mesafesinde olmasi toplu tagima ile ulasimda avantaj saglamaktadir.
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" Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu olan taginmaz ; istanbul ili, Sariyer ilgesi, i.Ayazaga Mahallesi, 1 ada 131
parsel sayili, 31.264,85m? alanli arsa Uizerinde "Kargir isyeri" olarak cins degisikligi yapilmis ve
“‘Dogus Center Maslak” olarak isimlendiriimis bina yer almaktadir. Projesinde ve mevcutta 3
bodrum+zemin+normal kattan olusmaktadir ve toplam 63.202m? alanhdir. Oldukg¢a egimli bir
topografyaya sahip olan arazi tzerinde yer almaktadir. Bu nedenle katlar, yer aldiklari kotlarla
tanimlanmistir ve 2.bodrum katta, 1.bodrum katta ve zemin kattan girigleri bulunmaktadir.

Projesine gore; 3.bodrum Kkatta; 13420m?, 2.bodrum kat; 17.047m?, 1.bodrum kat; 14364m?,
zemin kat; 13.840m? ve 1.normal kat; 4531m? olmak Uzere toplam 63.202m? alanhidir. Yapi
kullanma izin belgesi de 63.202m? alan igin dizenlenmistir.

Mevcutta 3.bodrum katta; kazan dairesi, elektrik pano odasi, teknik ofisler, personel giyinme
odalari, personel dinlenme odasi ve wc bdlimleri, ticari servis, 2.bodrum Kkatta; otopark,
yonetim ofisi, revir, toplanti odasi, teknik ofis, muhaberat, 1.bodrum katta; farkl markalara ait
oto showroom ve servis bolimleri, zemin katta; is merkezi girisi, farkli markalara ait oto
showroom ve servis boélimleri, Dogus Yayin Grubu, 1.katta (yemek kati); restoran, teras,
gayrimenkul yatirim bélimu ofisleri bulunmaktadir.

Blogunun Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : Betonarme
Yapi Nizami : Ayrik
Yapi Sinifi : IV.A
Kullanim Amaci : Dukkan -Ofis
Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Isitma Sistemi Dogalgaz-VRV
Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu : Mevcut
Hidrofor : Mevcut
Asansor : Mevcut
Jenerator : Mevcut
Intercom Tesis Mevcut
Yangin Tesisati : Mevcut
Cati Tipi : Teras

Dis Cephe : Aliminyum Panel Kaplama
Park Yeri : Kapali
Guivenlik : Mevcut
Cephesi : G-D-B-K
Deprem

Bélgesi 1.Derece 2.Derece X 3.Derece 4.Derece 5.Derece
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3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Dukkanlarin i¢ mekanlarinda kullanilan malzemeler ve dekorasyonlari kiracinin insiyatifinde
olup birbirinden farklilik géstermektedir. Zemin désemeleri mermer ve seramik, duvarlar saten
boyali, tavanlar asma tavandir. Genel kullanim alanlarinda tavanlar kartonpiyer asma tavan ve
spot aydinlatma ve ahsap dekoratif elemanlardan olusmaktadir.

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

Tasinmaz i¢in yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayil imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.

DGGYO0-2510029 SARIYER \\ g 1
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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 Tekirdad'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, gineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagl Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagl 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 Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 14 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopri olma &zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bolgelere agilma yoniinden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitas'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.701.602 kisidir.
istanbul'un 14' Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi vardir.

4.1.2 - Sanyer ilgesi

Sariyer Istanbul'un Avrupa yakasi'nda yer alan ilgedir. Giineyde Besiktas, giineybatida
Kagithane ve batida Eylp ilgeleri ile doguda istanbul Bogazi, kuzeyde Karadeniz ile gevrilidir.
Sariyer ligesi toplam 38 mahalleden olusmaktadir. Bahcekdy Belediyesinin 2009 vyilinda
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.

DGGYO0-2510029 SARIYER 15
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iice topraklari, Catalca Yarimadasi'nin en dogu kesiminde yer alan sirtin, bir yandan istanbul
Bogazi'na, obir yandan da kuzeyde Karadeniz'e dogru algalan bolimlerden olusur. Kuzeygiiney
dogrultusunda uzanan bu sirtin bati yamaglarindan ¢ikan sular (Géksu Deresi,

Seytandere ve Ayazada Suyu) Kagithane Deresi araciliiyla Hali¢'e, kuzey kesiminden dogan
sular Karadeniz'e, dogu yamaglarindan kaynaklanan sular da istanbul Bogazi'na ulasir.
Glnumizde bunlardan en énemlileri istanbul Bogazi'na dogru akan Sariyer, Bakla ve
Baltalimani dereleridir.Sariyer ilgesi'nin Karadeniz kiyisi yer yer diiz ve kumsal, bazi kesimlerde
de falezlidir. Batida, Kisirkaya'dan Kilyos'a (Kumkdy) kadar uzanan kiyidaki kumsal, doguda
Kilyos ile Rumelifeneri arasinda, yerini kayalik falezlere birakir. istanbul Bogazi girigindeki
Rumelifeneri agiklarinda yer alan kayaliklara Oreke Adalari denir. iigenin istanbul Bogazi kiyilari
oldukga girintili ¢ikintilidir. Bu kiyidaki en énemli girinti Cayirbasi'na dogru bir korfez gibi
sokulan Buyukdere Koyu, baslica ¢ikinti ise doguya dogru bir burun olusturan Yenikdy'dar.
Bogaz kiyisinda yer alan baslica kiigiik ve dar girintiler ise Tarabya ve Istinye koylaridir.

Sariyer, dogal bitki ortisii agisindan istanbul ili'nin zengin ilgelerinden biridir. Belgrad
Ormani'nin dogu ucu ilge sinirlan igine sokulur. Ayrica Rumelikavagi-Rumelifeneri-Kilyos
Ucgeni icinde kalan alan, blylk dlciide ormanlarla kaphdir. Eskiden bu alanda ¢ok daha sik
olan ormanlar, varlikli istanbullular igin ikinci konut yapimina girisen kooperatifler tarafindan yer
yer tahrip edilmistir.
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Sariyer, dogal ve tarihsel degerler agisindan zengin bir ilgcedir. Orman varliginin yani sira su
kaynaklari da eskiden beri Istanbul igin énem tagimistir. Bu su kaynaklarindan en dnliileri
Circir, Hiinkar, Kocatas ve Sultan sulandir. lige arazisindeki akarsular kiigiik olmalarina
bakilmadan c¢ok eskiden beri istanbul'un su ihtiyacini karsilamak igin degerlendirilmistir. Bu
amagla dereler Uzerinde bazi bentler ve bentlerin ardinda biriken sular kente akitmak icin
sukemerleri insa edilmistir. Bunlaradn Il. Mahmuh, Topuzlu, Kirazli ve Valide bentleri ile
Bahcekdy ve 1l. Mahmud sukemerleri ilge sinirlari igindedir. istanbul'un akcigerlerini olusturan
alanlardan biri olan Belgrad Ormani'nda yer alan gezi yollari ve piknik alanlari ézellikle hafta
sonlarinda halkin ilgisini ceker. Belgrad Ormani icindeki Istanbul Universitesi Orman
Fakdltesi'ne bagl Atatlrk Arboretumu bilimsel arastirmalara her yénu ile agik bir canl
laboratuar olarak hizmet vermektir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yilinin Gglncld ¢eyredinde sinirl bir toparlanma
gériliirken, llkeler bazinda ayrisma suriyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlasmalari ve
ABD’nin Agustos ayi itibariyla uygulamaya koydugu yeni tarife oranlar ile kuresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak éniimizdeki dénemde kiresel ticaret hacminde ve
biyime oranlarinda yavaglama gorilebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegiyle kuresel risk istahi yiksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Uzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde gorilen zayiflamanin etkisiyle Eylil ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecegine dair isaretler
verdi. Yikselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktor olarak son dénemde
6ne c¢ikiyor. ABD dolarina olan guvenin gérece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed’in
faiz indirimlerini stirdlirecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda ylkselis goriliyor.

Tarkiye ekonomisinde 2025 ikinci g¢eyrekte bir miktar hizlanma goéruldi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma slrdi. 2025 ikinci geyrekte blylimeyi i¢ talep suriklerken, net

dis talep blyimeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 Uglincu ¢eyrek éncu verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaslama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yoneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inigli ¢ikish bir grafik cizerek EylilI'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmayi sirdirdl. Kapasite kullanim orani
son Ug¢ ayda gerileme kaydederken, sektorel gliven endekslerinde dalgal bir seyir gorulda.
Uclincii geyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildi. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gerceklesti. Ticaret Bakanlidi 6ncl verilerine gére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’Gn ayni dénemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 ylkselis
gerceklesti. Bundan dolayr 2024 Ocak-Eylil déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret agigi
2025’in ayni déneminde 67,0 milyar dolara ¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’te 19,2 milyar dolar olan 12
aylik toplam cari agik Temmuz 2025’te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gostergeleri 2025 lglincu geyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor. 2025
Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gére yillik enflasyon Eyliil
ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksine (Yi-UFE)
gore yillik enflasyon %24,5ten %26,6’ya yukseldi. Agustos ve Eylil ayinda enflasyon
tahminlerin Uzerinde gerceklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi goéruldu.
TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim surecini baslatirken, Eylil ayinda adimlarin
buyikluginu azaltarak da olsa indirimi strdirdid. Son dénemde tahminlerden yiksek gelen
veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Ulzerinde yukari yoénla risklerin artmasi nedeniyle
TCMB’nin faiz indirimlerini strdirse de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi disiindliyor. (Kaynak:
Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

o

G5YH Kigi Bag Gelir G5YH Kigi Bag Gelir Bilyiime Yil Igi Ortalama
{milyon TL) (ML} {milyon Dalar) (Ddar) (%) Kur (Dolar/TL)

2020 5.048 567 60.541 717.082 8559 1,90 704
201 7.756.142 B5.759 B07.924 9.544 11,40 8,92
022 15.011.774 176,654 905814 10.65% 5,50 16,57
2023 17.091.469 305.570 1.153.241 13.008 5,00 2349
2024 44 587275 503078 1.358.255 15.325 330 3283
£12s 12.493.445 345,655 130 -

[225 14 578.554 37622 4,80 -
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2025 il Termmua sy toglamidir.

(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek))
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Glke ekonomileri i¢in ¢ogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen ingaat sektdrl ayri bir 5neme sahiptir. Zira giinimuizde insaat, yalnizca ¢evrenin
insa edilmesini degil, bakim, onarim ve igletiimesine katkida bulunan faaliyetlerin timunu
icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (geng niifus, evlenme/bosanma, tasinma, vyurtici ve
yurtdisindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan de@ismelerle surdirilebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktire gdre artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini diinya genelinde artirmis gézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin 6zellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagh olarak devam ettigidir. Buna
karsilik basta kamu olmak Uzere orta gelir diuzeyindeki kigilerin ev sahibi olabilmesi igin
calismalar devam ettirilmektedir.

Gayrimenkul sektérinin dnemli géstergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik déneminde toplam satiglar 978.070 adet olarak gergeklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine goére %21,3 dolayinda bir artis goéralmustir. Ayni donemdeki satiglarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gerceklesirken, bir dnceki yiin ayni dénemine gore %84,6'lik bir artis s6z
konusudur. Ilgili dénemde birinci elden satislar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmistir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canliigin nedeni olarak; faizlerdeki digsme beklentisi, buna bagl
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirrm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi gibi
unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu kisilerin Tarkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Adustos déneminde bir énceki yilin ayni
dénemine gdre %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kisilere
tasinmaz satisiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baglamisti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaglik verilmesi ve 2022 yilina kadar gézlemlenen giglu trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis goériinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktiirde gorilen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin ylksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili
diger ilging bir durum ise gegmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis
kisilerin sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken dider bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artiglardir. TCMB tarafindan acgiklanan 6demeler
dengesi verilerine goére, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptigi gayrimenkul alimlarinda
6dedigi tutar 2024'te bir dnceki yila gére %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Turk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolayligi, egitim, goéreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirimin geri dénus sdresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

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

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

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

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

Gayrimenkul sektérli ve ekonominin bagka 6nemli bir gdstergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektériin ekonomik ve (retim kaynakli egilimini élgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore, 2025 yili ikinci ¢ceyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yliz 6lgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir édnceki yilin ayni ¢geyregine gore,
2025 yil ikinci geyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisi %44,3 ve yuz 6lgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gectigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iligkin beklentiler, arzin gegmis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel donisim nedeniyle artmis goérinmektedir.
Yapi kullanim izinlerinin de bu ¢ergevede belli bir siire sonra artmasi beklenebilir.

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

DGGYO0-2510029 SARIYER 22



DGGYO0-2510029 SARIYER

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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

2025 yilinin ilk sekiz ayinda konut satiglari bir dnceki yilin ayni dénemine goére %21,3 oraninda
artis kaydetmis ve 978.070 adet olmustur. Bu rakam, veri tarihinde en dusik konut kredisi
faizlerinin goéruldidgld 2020 yihnin ilk sekiz ayindaki 1.024.534 adetlik satisin ardindan
kaydedilen en yUksek ikinci satis rakami olarak dikkat cekmektedir.

Konut fiyatlari 2025 yilinin Agustos ayinda yillik bazda %31,4 artis gOsterirken aylik bazda

artis yil ortalamasina benzer sekilde %2,5 olarak gergceklesmistir. Reel bazda ise yillik degisim
negatif seyretmeye devam etmekle birlikte Agustos ayi itibariyla -%1,2 olarak gerceklesmis ve
bir énceki ceyrege gore artis trendine devam etmistir. Ug blyiik ilden Ankara’da reel degisim,
artisini siirdiirerek %6,1 olurken istanbul'da -%2,1, izmirde ise -%0,8 olarak hesaplanmistir.
Yeni konut fiyatlarinda kismi bir gerileme kaydedilmistir. Yeni konut fiyatlarinda 2025 yili birinci
ceyregi itibariyla yillik degisim %33,5 iken ikinci geyrekte artis %32,3’e, Agustos ayi itibariyla ise
%31,0’a gerilemistir. Yeni konut fiyatlarinda reel bazda degisim ise Haziran ay itibariyla -%1,5
olmustur.

Konutlarin satis durumuna gore degerlendirme yapildiginda, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda ilk
satislarda gecgen yilin ayni dénemine gére %15,4, ikinci el satislarda ise %24,0 oraninda bir
artis gorulmustur. Yilin ilk sekiz ayinda, ilk satiglar 295.524 adet olarak kaydedilirken ikinci el
satislar 682.546 adede ulasmistir. Bu dénemde, ilk satiglarin toplam satislar igerisindeki orani,
bir 6nceki geyrek gerceklesmesi olan %30,3’e kiyasla az bir gerilemeyle %30,2 olmustur.

Satis sekline gére yapilan degerlendirmeye goére, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda 141.227 adet
ipotekli satis gerceklesmis olup gegen yilin ayni dénemine kiyasla %84,7 oraninda artis
kaydedilmistir. Ipotekli satiglarin toplam satislar igerisindeki orani ilk sekiz ay itibariyla %14,4
olarak gerceklesmistir. Konut kredisi faizleri ise yilin ilk gceyreginde %40,1 iken ikinci ¢eyrekte
%41,8’e yukselmis, Gglncu geyrekte %40,6 olmustur. Diger satiglarda 2025 yilinin ilk sekiz
ayinda gecen yilin ayni dénemine goére %214,7 oraninda bir artisla 836.843 adet satis
gerceklestiriimistir.

Yabancilara yapilan satislarda yilin ilk sekiz ayi itibariyla 13.077 adetle gectigimiz yilin ayni
dénemine kiyasla %13,2 oraninda geride kaldigi gdézlemlenmistir. Bununla birlikte gectigimiz yil
yabancilara satislarin toplam satislar icerisindeki payr bu donemde %1,9 iken 2025 yilinin ilk
sekiz ayinda %1,3'e gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yiiksek alim ilk sekiz ayda 2.253
adetle Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan gergeklestiriimistir. Ayni dénemde il bazinda
en yiiksek satis 4.797 adetle istanbul’da gériilmustir. istanbul’'un ardindan az bir farkla 4.380
adetle Antalya ikinci sirayr, 1.036 adetle Mersin Gguncu sirayr almistir. (Kaynak: Gyoder
41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

23



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

Yapa kzin |statistikler ve Degision Oranlan

Yiozolgpomo {milhyon m™)

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Yap lzin Istatistikleri wve Defisim Oranlan
Yam Adedi Dalre Says (bin adet]

a
CFE CFRI GER) LTI (2T (IR QU O1EE LIDI III OOND QIR LIR4 LTM Q4T QIS
Kapruaic TRIK B g b B vap o erera Bk

5
o

i
HE 4
1
3

T
5

a
CEIV LI OERY IR GEER GFER (A [1EY (IR OFEE GOI3 [V B4 CFRA QT (1S

N o

aryra ke TN | e

Ingaat Maliyet Endeksi Insaat Maliyet Endelsi

Bir Onicekl Yila Gare Degisim () Maliyet Gruplanna Gare Dedisim

MK Enidesk; Al dY I ar AT Ty qOre MAYTS Enieks [Lsaat Mateeme (Lreaat Igcilik (et

2 i m E:T H bl pL ] 4

) 1) 43 WA 7 bl 1 k1) £ a3

P £ b a1 plirc Erg T £,

T4 1518 2 T3 204 158 14123 [M4E8

s 18 150 14 plirL 1EE 16763 2
g TLIK Earyrale TUIK

Endeks Degderi: Haziran 2025
2.197

Endeksa GYODER
Tirkiye Konut Satis Fiyat

Endeksi
Aylik Nominal Degisim (%)

|#
[+

2197
Yilik Nominal Degisim (%)

%29

Baslangig Ddnemine Gére
Nominal Degisim (%)
%2.097

—

K Harda Hars

Har'21

Far'id
Kaynek: Endekes

Endeksa GYODER Endeks Degeri: Mart 2025
Turkiye Konut Kira Fiyat 1.802
|

Endeksi
( Ayhik Nominal Dedisim (%)

|EF
=

181
Yilik Nominal Degigim (%)
%30

Baslangi; Ddnemine Gdre
Nominal Degisim (%)
%2702

—

Harld
Keynak: Endihea

Har'zd  Hardd  Har'ds

Har'i

DGGYO0-2510029 SARIYER




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

EEL

G ERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

R

Endeksa GYODER
Satuhk/Kiralik Konut Pazarlama Suresi

Endeksa GYODER
Turkiye Konut Yatinme Geri Danls Suresi

€322 GAE2  CIEE GTEF GIIF QA3 4124 CF2A LIF2A CATA GIIS  GIS QRIS

Kaynesh: Endekes

B scenk B seenk

Ceyrek Bazda Konut Satisi |

o | gu | gn | un h’:; s | g | gn | uo 1:’;1 o2 | ceme | v | e ﬁ’:’:ﬂ (125 | (s
I::L 4437 | 114014 | 103667 | 147961 | 460079 | 03907 | B7.2S1 | 97439 | 11045 | 379542 | 88256 | B5.068 | 127555 | 183582 | ABAMG1 | 99576 | 107.748
15:'1"";' B see | ma3nr | 22718 | 28045k | 1025543 199308 | 195313 | 236856 | 214907 | B46384 | 191348 | 180.402 | 274607 | 37207 | 993564 | 235910 | 248350
I::l:m 120063 | 4D6335 | 330795 | 428429 1485622 283115 | 2564 | 334295 | 325,852 1225926 279.604 | 265.470 | 402162 | S30.789 147025 336786 | 356.107
ls‘;flt;k” B2 | 101975 | 58284 | S1719 | 280320 | SBEX | G2708 | 29354 | 16864 | 70748 | 27622 | 23793 | 40895 | 66176 | 158486 | 1728 | 51361
Keynaic TOK Yeni Satry: Kenas iireticisi arafindan weya dreticiyle ket karsaif anlzsan kigiker tarahndan bir koetun ik defa satdmasi.

kinci el <atey: Satn abnmeg bir evin tekrar satimas..

Ayhik Konut Satisi (& Ayhik ipotekli Konut Satis Oram (%)

[LEEY 127088

e [TTTN
EET 1w

R R N E T R rpgoOgd3ZioagdszsaagsasasnEnaasg
FEEEE Y rEESSEEEES R TE3r3EE¥FEEFSEEEzaEEFEE R
Kaynai: TOIK M mincieisany B veisay  E Teplam Kaynak: TOIK M poeniisany B Topam I Toglam Sanglar Igindse IpotekE Satsgann Pay (%)

DGGYO0-2510029 SARIYER



DGGYO0-2510029 SARIYER

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

EEL

DEGERLEME

kul - Fizibilite - Proje

OFIiS VE TICARIi GAYRIMENKUL PiYASASI

2025'in uguncu ceyreginde kiresel ekonomi, jeopolitik gerilimler ve ticaret politikalarindaki
belirsizliklerin etkisiyle temkinli bir seyir izlemeye devam etti. Dinya genelinde enflasyon
yavaslama egilimini korusa da, 6zellikle enerji ve hizmet fiyatlari yliksek seyrini strdirdd.
Tarkiye’de ise enflasyon Agustos'ta %32,95ten Eylil'de %33,29'a ylkselerek disis
temposunun yavasladigini goésterdi. Merkez Bankasi, fiyat istikrarini desteklemek amaciyla
politika faizini ylksek seviyede tutmayi sirdirdi. Bu dénemde tliketim tarafinda kismi bir
durgunluk, yatirim kararlarinda ise temkinli bir yaklasim 6ne ¢ikti. Genel olarak tglincl geyrek,
fiyat baskilarinin sirdigi ancak ekonominin kontrolli bicimde dengelenmeye calistigi bir
dénem olarak 6ne gikmaktadir. 2025 yilinin Ggilincli geyreginde birincil ofis kiralari ABD$50/m2
olarak kaydedilirken gecen yilin ayni cgeyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda artig
gOstermistir.

Ayni zamanda ¥ bazinda ise %35 artisla $2.034/m2 'ye ulasmis ve Eylil ayi enflasyonu olan
%33’0 seviyesinin Ustinde bir artis gdstermigstir. Boylece, birincil kira seviyesi, bugline kadarki
en yUksek dizeye ulasarak bir kez da rekor tazelemigtir

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

Ticari Gayrimenkulde One Gikan iller

Ticari Gayrimenkul Diakkan ve Magazslsr Ofis we Birolar Ortalama
Orealama Birim Satg Ortalama Birim Satg Birim Sang Fipat
Fiyat Fiiy.an
[=tambu 68 451 FIA95 &2 145
Lzmir 5SB.369 GR.197 67 429
Bursa 45.135 52 488 46 808
Ankara 48155 50549 62.731
Antalya SB.562 54383 70887
HKocael 46800 45519 47 435
Adana 38091 47425 30552

Koarynak: Endekes
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Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi
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Kaysk: Endele

2025 yilinin Giglincii geyreginde, istanbul Finans Merkezi'nin kademeli olarak pazara dahil
olmasi sonucuyeni arz eklenmis ve bdylece istanbul ofis pazarinin toplam arzi 7,21 milyon
m?ye yikselmistir. Uglincli geyrekte toplamda 21.167 m? yeni kiralama islemi gerceklesmistir.
Boylece yilin ilk t¢ geyreginde toplam 75.856 m? yeni kiralama islemi kaydedilmistir. Boylece bir
onceki yilin ilk G¢ ceyreginin toplamina kiyasla metrekare bazinda %5 oraninda dusuds
kaydedilmisgtir.

Yilin Gglncu geyreginde yeni kiralama anlasmalari toplam kiralamalarin metrekare bazinda
%48'’ini, adet bazinda ise %50’sini olusturmaktadir. Bununla birlikte Gglincu ¢geyrekte, metrekare
bazinda anlagmalarin, %4’tG MiA’da gergeklesmistir. islemlerin cogunlugu %53 ile MIA disi
Avrupa yakasinda gerceklesmigstir. Baglica yeni kiralama islemleri arasinda; Bahgivan Gida
(6.627 m?, Skyland), Borusan ENBW (2.516 m?, Quick Tower), Arena Bilgisayar (2.021 m?,
Premier Campus) ve Ziraat Bankasi (1.250 m?, Galataport) bulunmaktadir. 2025 yilinin Gglncu
geyreginde 6ne gikan en blyik yatinm iglemleri arasinda, is GYO’nun Ankara is Kulesi'ni
Celikler Grubu’na 1 milyar 215 milyon % bedelle satigi ile Ahlatgi Holding'in Umraniye'de yer
alan 4B Plaza’y satin almasi yer almaktadir.

Ofis pazarinda talep, blylk &lgide hazir dekorasyonlu (fit-out) alanlar Gzerinde
yogunlagsmaktadir. Enflasyonist ortamda hem insaat ve mobilya maliyetlerinin hem de tasinma
giderlerinin yiUksek seyretmesi, kullanicilari tasinmadan &énce ciddi yatirirm gerektirmeyen,
hemen kullanilabilir ofis alanlarina yoneltmektedir. Bu egilim, 6zellikle kiraci yenilemelerinde
belirgin olup, bircok islem mevcut dekorasyonu koruyarak “plug & play” konseptli alanlarda
gerceklesmektedir. Buna karsilik, sap-siva (shell & core) ofis alanlarina yonelik talebin sinirli
kaldigi gbézlemlenmektedir. Bir dider talebi ydnlendiren unsur, sismik glvenlik konusudur.
Deprem yonetmeligine uygun, nitelikli ofis alanlarina olan talep belirgin bigcimde artmistir.
Kiracilarin énemli bir kismi, 6zellikle eski yapi stokuna sahip binalardan ¢ikarak daha yiksek
sismik glvenlik standardina sahip ofislerin tercih edilmektedir. Bu yodun talep kargisinda yeni
arzin sinirli kalmasi, kira fiyatlarini yukariya tagsimaktadir. (Kaynak: Gyoder 41.Gdésterge, 2025
3.Ceyrek)
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Bolgelere Gore istanbul Ofis Pazan
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Kaynak: CushmandWakefield TR International

Kiralama islemileri

*Nigamtigs- Akaretler- Barbancs- Magks Tegvikiye balgelesini kipsamaktadi,
=*Giinegh- Yenibosna- Bakiridy-lkiteli bigeleini kapsamaktade,
o5 kyali- Makepe- Kartal-Pendik bigelesini kapsamaktadi.
*e=*Devam eden ingaatiar gir Bnine almamsk gelecek dinemler igin bilgesel degerlemeye Sinabiberekti.

c12s c225 35
Gerngeklesen Toplam Kiralama Islemi (bin m 67.089 IBAL10 21.167
[Prime] Birincil Kira (USD./m?/ay)* 45 45 50

[Prime] Bi Getiri Oram 7.25 7.5 7.25
Toplam Stok (milyon, m 718 718 .21

Bogluk Oran 9,83 9,58 10,08
Gelecek Arz (Ingaat halinde m 1,149 1,149 1,100
Yesil Bina Sertifikah Ofis Stoku (bin, m 2702 v i} 2702

Kaynak: CushmaniWakefield TR Intermational
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“Gergeklegen kirslama ilemberi iginde ug degerer harig tutularak en
yiiksek geyrek difiende yer alan kirs dedererinin onalamasidi.
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Turizm Sektériine lliskin Veriler ve Analizler

Kultir ve Turizm Bakanhdindan elde edilen verilere goére 2025 yilinin birinci ¢eyreginde
Tuarkiye'ye gelen toplam ziyaretgi sayisi yaklasik olarak 3.3 milyon olurken, 2024 yilinin ayni
déneminde bu sayinin 3.04 milyon olarak kaydedildigi gézlemlenmektedir. Gelen turist sayilari
bir énceki yilin ayni dénemiyle karsilastirildiginda gelen turist sayisinda %210'luk bir artis
g6zlemlenmistir. 2025 yilinin birinci ¢eyreginde Turkiye'ye gelen 3.3 milyon yabanci turistin
%53'li istanbul'a, %5'i Ankara, %5'i izmir'e, %3'li Antalya'ya ve %0,4'0 ise Mugla'ya gelmistir.
En son yayinlanmis oldugu Subat 2025 tarihi itibariyla isletme Belgeli ve Yatirm Belgeli tesis
sayilari incelendiginde Tulrkiye genelinde toplam 882.000 oda kapasitesiyle 21.417 igletme
belgeli, 66.000 oda kapasitesiyle 627 yatirrm belgeli konaklama tesisi oldugu goériimektedir.
isletme belgeli tesislerin sehir kirlimlarina bakildiginda basi 3.089 tesis ve 125.000 oda
kapasitesiyle Istanbul'un gektigi, onu takiben 2.840 tesis ve 109.000 oda kapasitesiyle
Mugla'nin geldigi gérilmektedir. Antalya ise 2.650 isletme belgeli tesise ve 290.000 oda arzina
sahiptir. Yatinm belgeli tesisler géz 6niinde bulunduruldugunda yakin gelecekte mevcut otel
arzina dahil olacak 627 tesis iginde en blyUk payi 85 tesis ve yaklasik 8.000 oda kapasitesiyle
istanbul'un alacag), ikinci sirada 80 tesis ve 15.000 oda kapasitesiyle Antalya'’nin olacagi ve
hemen ardindan 60 tesis ve 7.000 oda kapasitesiyle Mugla'nin gelecegi 6ngdrtlmektedir

2025 yilinin ikinci ¢geyreginde OcakTemmuz aylari arasinda Turkiye'yi 16,4 milyon yabanci turist
ziyaret etmistir ve kisi basi harcama 981 ABD dolari olarak kaydedilmistir.

2025 yil ikinci geyregi itibariyle Tirkiye genelinde yatak doluluk orani %66'dir. 2024 yilinda
yatak dolulugu en yiiksek olan sehir %68 ile Antalya, onu takiben %59 ile Mugla ve %55 ile
istanbul'du. izmir ve Ankara'nin yatak doluluk oranlariysa sirasiyla yaklasik %43 ve

%41 olmustur.

Milliyetlere gére gelis dagilimi incelendiginde, 2025 yilinin ikinci ¢geyredinde 3.6 milyon giris ile
Rusya Federasyonu'nun birinci, 3.4 milyon giris ile Almanya'nin ikinci, 2.4 milyon giris ile
ingiltere'nin glinct sirada yer aldigi goriilmektedir. 2024 yilinin ayni dénemine kiyasla Rusya
Federasyonu'ndan gelen turist sayisi %1, Almanya'dan gelen turist sayisi %2,8, ingiltere'den
gelen turist sayisi ise %3,5 oraninda digmustir. 2024 yilinda 6.7 milyon kisiyle Rusya birinci,
6.6 milyon kisiyle Almanya ikinci, 4.4 milyon kisiyle ingiltere (iglincii sirada yer almisti.

2025 yilinin ikinci geyreginin doluluk oranlari bir énceki yilin ayni dénemine kiyasla %0,2 dusis
g6stermis olup, Turkiye genelinde %59,7 olarak kaydedilmigtir. 2025 yilinin ikinci ¢ceyreginde
istanbul'daki otel doluluk orani, bir énceki yilin ayni dénemine gére %2,0 diisiis gdstererek
%64,3 seviyesine gerilemistir. Ayni dénemde ortalama oda fiyati %1,8 dususle 128,6 Avro
olarak gerceklesmistir. Ankara’da doluluk orani %7,0 artarak %59,8’e yikselirken, ortalama oda
fiyatl %0,4 diserek 93 Avro olmustur. izmirde doluluk orani %12,9 artisla %68,1’e ¢ikarken,
ortalama oda fiyati %3,5 diserek 109.1 Avro seviyesine inmistir. Bodrum igin ikinci ¢eyrek
verileri henliz yayinlanmamistir.

New York'ta 2025 yilhinin ikinci ¢ceyreginde otel doluluk orani bir 6nceki yilin ayni ddnemine
kiyasla %0,3 artis gostererek %77,2 olarak kaydedilmistir. Ayni dénemde oda fiyatlari

da %0,7 artarak 229,55 Avro seviyesine gerilemistir. Dubai’de ise 2025 yili ikinci ¢eyreginde
doluluk orani gegen yilin ayni dénemine kiyasla %3,6 artisla %79,7 olarak gerceklesmistir. Oda
fiyatlari da ayni donemde %3,6 artis gostererek 176,43 Avro seviyesine ulasmistir. 2025 yilinin
ikinci geyreginde ortalama oda fiyatlari agisindan New York ilk sirada yer alirken, Dubai ikinci,
istanbul (iglincii siradadir. Doluluk oranlarinda da siralama yine New York birinci, Dubai ikinci,
istanbul Giglincli seklinde gerceklesmistir. (Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek)
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Toplam Yabanci Ziyaretci Sa

1.011.091 354,136 9.612.574 12215993 S0B.3TY 7.822.554

TURKIYE
21031427
u2RA40  267.223 B.058.351 920780 THOEN 7.656.586
TORKdYE
1B.552.018
8.378.835 1834054 10.514.855 879319 365877 £.396.389
’ TUEKIYE

B.4s0.272 1.931.064 10.467.313 912232 385 THR 6.791.862

- A N
ZBATEAT

Kaynak: T.C_ Kiltir ve Turieem Bakanis)
“eriber 025 Oeak Temmu aylinn kageamakasde.

W nveatye  Esmgle 00 Granbud DNl D Ankars I Diger

isletme ve Yatinm Belgeli Tesis Sayisi Toplam Turnst ve Harcamalar

Isletme Belgeli Yatinm Belgeli Toplam Yabanci Turist (Bin Ksi) Kigi Bagi Harcama {U3D)
Tedis Sy Oda Sapsi Tesia S (Oda Sy (s B.181 586 1019
ANTALYA 150 290551 ] 14505 e 13.995 445 951
MUGLA 2840 109217 & 1182 @ 2412 9%
{STANBIL 3089 125189 5] B a2 [CFL 12472145 954
[miR 1857 1253 L 533 2023 TOPLAM 51.077.440 7
ANKARA 3 11889 10 145
)] 5,010,090 975
DiGER 10,604 292625 EES] 29.105
[#] 16097584 94
TORKIYE 1417 B21.5%0 627 66459
(£ 3.206.579 100
Kegnak: T Kilir ve Turiem Bekariy “erier 2025 Oeak-ubat aylanm kapsamatadis L 13.917.64 bl
2024 TOPLAM 6213247 m
(125 9121152 1
[P 16.412.168 981
Kayns: TOK
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Bes Blyuk Sehir Otel Doluluk Oram

®I00

0 20 m23 2024 w20 003 24 W M3 oM M (s
ANTALYA MUtLA 1sTAMBUL Jrilic} ANHARK TORKIVE KIYE
Kerpnai: T.C Kiil1ir we Towrizm Baiankd Mopm Bves B vabeo “2'25 warileri Ocak-Tesmsmr aylanni kapiamakiadi.

Tusrizen Buskaniiin piyinlamig aldugu doiuluk sranlan oda deluluguny degi
yatak delul ufuny gisermektedi,

Turkiye Doluluk ve Oda Fiyatlar: - STR Verileri istanbul ve Emsal Sehirler - STR Verileri

Doluluk (%) ADR (€) Doluluk (%) ADR(E)

207 e 2 [ris 208 N . s a3 2024 e 5 i 2024 X 5
ISTANBUL | B48 | €92 656 | 643 | ED7 | 1102 | 1309 | 1286 ISTANBUL | 648 692 | 636 B46 | 817 | 1102 | 130% | 1284
WIANBUL | yep %20 w57 #13 KIANBUL | i %16 %257 %13
Dedigim Dedigim
ANKARA 56,3 | 584 559 | 598 | 506 | TR | w7 | 93,0 MEW YORK | 822 | B50 | 70 | Tl | 12 | 2872 | 280 | 1295
ANKARA MEW YORK
Degsim 3,7 %70 ®E91 #i5 Degisim w34 %03 d,7 0,7
TIMIR 60,4 | (5] 603 | 681 | 1040 | 108 | 1087 | 138 DUBAL 73 | 781 76,9 | T | 1851 | 1655 | 1703 | 1764
1IMIR DUBAL
Dejisim w73 ®129 16,6 w37 Deigim %10 %36 0,2 %36
BODRUM | 407 | a2 | 65 | 6143 | Kaynak: Costar *[2'75 Weriler] Otak Tesmem aylanni kpamakiade.
s W12 %48
Dedigim
TURKIYE 593 } 616 | 598 l 587 | B80S l 1065 | 1298 ‘ 1218
TURKIYE
Dejsim %56 40,2 %316 1,6
hiynal: Costar (224 ve (225 werileri Oeak-Mays aylan kapssmakLade.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Sariyer Belediyesi, Dogus Gayrimenkul Yatirim

Ortakligi A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi ve ana artelere yakin konumdadir.
*  Cins degisikligi yapiimistir.

*  Ticari olarak aktif ve tercih edilen bir bdlgede yer almaktadirlar.

*  Sektorel olarak tercih edilen bir ticaret merkezidir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Niteligi nedeniyle alici kitlesi kisithdir.

DGGYO0-2510029 SARIYER
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

DGGYO0-2510029 SARIYER

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satig
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri (zerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden inga etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Kargilagtirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulln birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz o6zellikleri
bulunan deg@er lzerinden eksiltilir/artirihir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diigtrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen taginmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugunki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina boélinmesi 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 buglnki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda tasinmazlarin
degerinin tespitinde;

- Pazar Yaklagimi Yéntemi,

- Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik/Kiralik Emsaller

1 Remax ABC

Tel 053224254 19
Tasinmazla ayni bélgede Agaoglu 1453'te yer alan 22.470m? kapali alanli, 5.949m? teras,

8.555m? otopark, 36.974 m? kullanimh plaza 4.730.000.000 TL bedelle satiliktir. Uzun
zamandir satista oldugu bilinmektedir.

SATILIK 36974 .-M? 4.730.000.000 .-TL 127.928 .-TL/M?

2  Prive investment Gayrimenkul

Tel 0 (530) 707 49 29

Tasinmazla ayni bolgede yer alan toplam 15 katli, toplam 20.000 m? alanli 15 yillik komple bina
3.300.000.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 20000 -M2 | 3.300.000.000 -TL | 165.000 .-TL/M?

3 Bera Gayrimenkul

Tel (532) 289 19 13

Tasinmazla ayni bolgede yer alan toplam 3 kath, toplam 3250 m? alanh 17 yillik komple bina
375.000.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 3250 .-M? | 375.000.000 .-TL 115.385 .-TL/M?

4 Residence index

Tel (532) 507 02 52

Tasinmazla ayni bdlgede Agaoglu 1453'te yer alan 19000m? kapal alanl, 11 kath plaza
2.700.000.000 TL bedelle satiliktir. Uzun zamandir satista oldugu bilinmektedir.

SATILIK 19000 .-M? 2.700.000.000 -TL | 142.105 -TL/M?
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5 isse Gayrimenkul

Tel (532) 517 25 17

Tasinmaza yakin konumda Cendere Caddesi lUzerinde Ferko Line 13 kath 22.000m? kapali
alanl plaza i¢in 2.250.000.000.TL satig bedeli istenmektedir. 2 yillik yapidir.

SATILIK 22000 .-M? 2.250.000.000 .-TL 102.273 -TL/M?2

6 Sefa Gayrimenkul

Tel 0533 590 55 86

Tasinmazla ayni bélgede Buylkdere Caddesi lUzerinde 11 ada 11 parsel 4725m? arsa Uzerinde
yapim yili 30 yili agkin b-z-asma-9 katl 16060m? kapali alan plaza igin 2.795.000.000.-TL satis
bedeli istenmektedir.Uzun zamandir satista oldugu bilinmektedir.

SATILIK 16060 -M2 | 2795.000.000 -TL | 174.035 .-TL/M?

7 Lacivert Proje

Tel (532) 706 60 77

Tasinmaza yakin konumda Bilylkdere Caddesi Uzerinde 15 kath 12950m2 plaza igin
2.500.000.000.TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 12950 .-M? 2.500.000.000 .-TL 193.050 .-TL/M?

8 lIsse Gayrimenkul

Tel (532) 517 25 17

Tasinmaza yakin konumda Anadolu Caddesi Uzerinde 2102m? arsa uzerinde 11 katli 9500m?
ticari bina i¢in 2.300.000.000.TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 9500 -M2 | 2.300.000.000 -TL | 242.105 -TL/M?

9 Prive investment Gayrimenkul

Tel (530) 707 49 29

Tasinmazla ayni bolgede yer alan toplam 15 katli, toplam 15.000 m? alanh 20 yillik komple bina
19.000.000 TL bedelle kirahktir.

KIiRALIK 15000 .-M? 19.000.000 .-TL 1.267 .-TL/M?
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10 Remax ABC

Tel 0532242 54 19

Tasinmazla ayni bdlgede Agaoglu 1453'te yer alan 22.814m? kapal alanh, 5494m? teras,
8.800m? otopark, 37108 m? kullanimli plaza aylik 30.940.000 TL kira bedeli istenmektedir.

KiRALIK 37108 .-M2 30.940.000 .-TL 834 -TL/M?

11 Propin Gayrimenkul
Tel (533) 262 96 55

Tasinmaza yakin konumda Sapphire Residence'da 22.000m? toplam 5 kat (eski avm alani) ofis
alani i¢in aylik 25.773.440.-TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK 22000 .-M? 25.773.440 .-TL 1172 -TL/M?

12 Lux Properties

Tel (501) 279 26 17

Tasinmaza yakin konumda 4. Levent Oto Sanayi igerisinde Aytekin Sokakta magaza-showroom
olmaya uygun zemin+2 normal +asma katli 1800m? bina igin aylik 950.000.-TL kira bedeli
istenmektedir.

KiRALIK 1800 .-M? 950.000 .-TL 528 .-TL/M?

13 KW Platin Emlak

Tel (546) 762 66 81

Tasinmaza yakin konumda istinye Hillparkta3 katli toplam 1200m? oldugu beyan edilen, 285m?
bahc¢e kullanimli ofis binasi i¢in 1.550.000.-TL aylk kira bedeli istenmektedir.

KiRALIK 1200 .-M? 1.550.000 .-TL 1.292 .-TL/M?

14 CFT Mimarhk

Tel (541) 289 82 47

Tasinmaza yakin konumda Seyrantepe Blylkdere Caddesi Uzerinde 3 katl toplam 400m?2
kapali alan oldugu beyan edilen bina i¢in 390.000.-TL aylik kira bedeli istenmektedir.

KIiRALIK 400 .-M? 390.000 .-TL 975 .-TL/M?

DGGYO0-2510029 SARIYER
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Rumeli Hisan
Y
RumelliHisar

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin o6zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/taginmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiguk” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "kotl/blyldk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gore farkhhklar olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asadidaki tabloda gésteriimisgtir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha bilyuk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU

EMSAL (5)

EMSAL (6)

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI
ZAMAN
DUZELTMESI

4.730.000.000
SATILIK

0%

3.300.000.000
SATILIK

0%

2.700.000.000
SATILIK

0%

2.250.000.000
SATILIK

0%

2.795.000.000
SATILIK

0%

ALAN

BIRIM M? DEGERI

ALANA ILISKIN
DUZELTME

63.202,00

36.974
127.928
KUGUK
-20%

20.000
165.000
COK KUGUK
-30%

19.000
142.105
COK KUGUK
-30%

22.000
102.273
COK KUGUK
-30%

16.060
174.035
COK KUGUK
-30%

CEPHE

CEPHEYE ILISKIN

DUZELTME

ORTAIYiI
-5%

ORTAIYiI
-5%

ORTAIYI
-5%

ORTA 1Y
-5%

ORTAIYI
-5%

MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN
DUZELTME

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

KONUM

KONUMA ILISKIN

DUZELTME

ORTA IYI

-10%

ORTA IYI

-10%

ORTA IYI

-10%

ORTA KOTU

10%

iyi

-20%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE

ILISKIN
DUZELTME

YAPIM YILI
ORTA IYi

-10%

YAPIM YILI
BENZER

0%

YAPIM YILI
ORTAIYI

-10%

YAPIM YILI
iYi

-15%

YAPIM YILI
ORTA KOTU

10%

PAZARLAMA

PAYINA ILISKIN

DUZELTME

-20%

-20%

-10%

-10%

-20%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMiS

DEGER

52900

-65%

44.775

-65%

-65%

-50%

-65%

Dogus Center Maslak toplam ingaat alani Uzerinden, satiimis/satiik emsallerin degerleri baz
alinarak yukaridaki karsilastirma tablosu hazirlanmistir. Tasinmazin &zelliklerine en yakin
oldugu dusunitlen 5 adet emsal secilmis olup, dijer emsaller de degerlemede dikkate

alinmigtir.

Toplam Alani

DGGYO0-2510029 SARIYER

Birim Deger

TASINMAZIN DEGERI (1 ADA 131 PARSEL)

Toplam Degeri (TL)

63.202,00 52.900 TL/m? 3.343.385.800 TL

DOGUS CENTER MASLAK
YUVARLATILMIS DEGERI (1/1)
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KiRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (9) EMSAL (10) EMSAL (11) EMSAL (12) EMSAL (13)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 19.000.000 30.940.000 25.773.440 950.000 1.550.000
SATIS TARIHiI KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 47.398,00 15.000 37.108 22.000 1.800 1.200
BIRIM M2 DEGERI 1.267 834 1.172 528 1.292
ALANA iLISKIN COK KUGUK KUCUK COK KUGUK COK KUCUK COK KUGUK
DUZELTME -30% -20% -30% -40% -40%
CEPHE
CEPHEYE ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
MANZARA
IVIA;E?;KTI:\YA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUIZEI TME 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU BENZER BENZER ORTAlYI ORTAIYI
KOSB.J;AQL%SEK'N 5% 0% 0% -5% -10%
DIGER BILGILER YAPIM YILI NITELIK
“'UERE;mL':“': BENZER ORTA iYi BENZER KOTU BENZER
Ol17El TME 0% -10% 0% 20% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -20% -15% -16% -13% -10%
DUZELTME
DE‘;:E’_?:""E -45% -45% -46% -38% -60%

DUZELTILMiS

DEGER

Yukaridaki karsilastirma tablosunda bes adet plazanin ortalama kiralari, degerleme konusu
Dogus Center Maslak'nin (+) (-) 6zellikleri karsilastirilarak, degerleme konusu tasinmaz igin
kira birim m? degeri dngoralmustur.

Tasinmaz toplam insaat alani 63.202 m? olup, musteri tarafindan kiralanabilir alan bilgisi 47.398
m? olarak belirtilmistir.

Musteri tarafindan ibraz edilen toplam kiralanabilir alan esas alinarak tasinmazin butina igin

potansiyel kira degeri takdir edilmis olup, asagdidaki tabloda belirtiimigtir. Bu deger kdv ve stopaj
hari¢ net kira degerini ifade etmektedir.

TOPLAM POTANSIYEL POTANSIYEL
KIRALANABILIR |ORTALAMA BiRiM| TOPLAM AYLIK
ALAN M2 DEGERI KIiRA
(m?) (TL/m?) (TL)
DOGUS CENTER
MASLAK 47.398 526 24.931.000 TL
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6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerinde yer alan yapilanin cins degisikligi yapiimig olup, gelir getiren milk olmasi
sebebi ile bu yontem kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yoéntemi)

6 Ekim 2018 tarih ve 30557 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Tirk Parasi Kiymetini Koruma
Hakkinda 32 Sayili Karara iligkin Tebli§ uyarinca rapor igeriginde kira gelirlerinin Tirk Lirasi
olarak dikkate alinmistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul
kiymetler Gzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirrm
risklerinin gdéz énlne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (llke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar tzerindeki getirilerin gdstergesi olarak Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirhkli oranlarini kullaniimigtir. Degerleme tarihi itibari ile son 3 yilin
ortalama yaklasik 10 yil vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %23,00 civarindadir.
Risk Primi

Eklenen risk primi tlke, bdlge, proje ve ydnetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaclyla hareket edilmistir. Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha disuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulin piyasada bulunma siresine ve o sure icinde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatirmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
kargilastiriimasi ile 6lgulebilir.

Gayrimenkulim, iyi bir lokasyonda bulunmasi ve kiralanabilir alan buyiklugl gayrimenkul
piyasasi i¢in avantaj olarak kabul edilebilir. Gayrimenkulin uzun vadede satilabilirlik 6zelligi
oldugu dusunulmektedir. Bu kapsamda gayrimenkuliin isletiimesi sirasinda ortaya ¢ikabilecek
her turlG (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) risklerde dikkate alinarak risk primi tagsinmaz icin
%5,00 belirlenmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

indirgeme Orani;

%23,00 Risksiz Oran

%5,00 Risk Primi

%28,00 iskonto orani

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktérlere gére ayarlama
yapiimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani tasinmaz igin %28 olarak
kabul edilmistir. ;
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

* Degerlemeye konu Dogus Center Maslak yonetimden alinan 2023-2024 ve 2025 yili sonuna
kadar olan kiralamalara iligskin tablolar, kiralanabilir alan hesaplari ve m? birim kira hesaplari
yapilmigtir. Nakit akislari da TL Gzerinden yapilimistir.

Dogus GYO A.S.'den alinan kiralama alan bilgilerine gére toplam 47.398 m? kiralanabilir alan
ve doluluk orani yaklasik %96,38 olarak belirtiimistir.

S6z konusu tasinmazin degerleme tarihindeki pacal birim kira degeri 398 TL/ay/m? olarak ve ilk
projeksiyon yil i¢in 526.-TL/m?/y 6éngortlmustir. Kira artis orani enflasyon ve gegmis dénem
verileri dikkate alinarak ilk dénem igin %32 olarak 6ngdrilmis, gelecek yillarda enflasyon
oraninda degisecegi varsayiimistir.

Emlak vergisi 2025 yili gergceklesen édemeler dikkate alinarak nakit akisina yansitiimis olup
yillar bazinda enflasyonun yarisi oraninda artiriimistir. Genel giderlere iliskin olarak 2025yl
sigorta, emlak vergisi ve diger vergiler ile diger giderlere iligkin veriler iletilmistir. Gegmis dénem
verileri ve tecriibelerimize istinaden gelecek dénem giderleri 6ngoralmustir.

Kapitalizasyon orani %7,00 olarak kabul edilmistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullanilmigtir.  Tim OAdemelerin  pesin yapildig
varsayllmistir. Kira 6demeleri yil igerisinde aylik dénemler bazinda tahsil edilmekte olup, Net
buglinki deger hesaplarinda yil ortasi faktéri (0,5) hesaba katilarak daha gergekgi bir net
buglnki deger hesabi yapilmistir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlanr Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemisgtir.

KIRA DEGER TABLOSU
Kiralanabilir Aylik Kira Aylik Ortalama
Niteligi Alan Getirisi Kira Birim Degeri
(TL) (TL/m?)
DOGUS
CENTER 47.398,00 24.931.000 526
MASLAK
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GELIR INDIRGEME YAKLASIMINA GORE TOPLAM DEGERI

DOGUS CENTER MASLAK TOPLAM DEGERI 3.627.176.254 TL

DOGUS CENTER MASLAK YUVARLATILMIS

TOPLAM DEGERI 3.627.180.000 TL

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

Belirli bir arazi parselinin en etkin ve verimli kullanimi, malk sahibi, gelistirici veya degerleme
uzmani tarafindan saptanmaz; en etkin ve verimli kullanim daha ¢ok miulkiin konumlandigi
piyasa icindeki rekabetci gicler tarafindan sekillendirilir. Dolayisiyla, en etkin ve verimli kullanim
analiz ve yorumu ekonomik bir inceleme ve konu miilke odaklanmis bir finansal analizidir.
Yapilandiriimig milkin en etkin ve verimli kullanimi, arazinin bosmus gibi degerlendirildigi en
etkin ve verimli kullanimi analizi sonucunda ortaya c¢ikan ideal yapilanmanin isiginda,
yapilandiriimig mulkin kullanimiyla ilgilidir. Yapilandirilmis mulkin en etkin ve verimli kullanimi,
mevcut kullanimin devami olabilecegi gibi, mulkin yenileme, genisletme, kullanim alaninin
kiglltilmesi, kullanimin degistiriimesi veya gelistirimesi alternatiflerinden ortaya g¢ikabilir.
Mevcut kullanimin devaminin, en etkin ve verimli kullanim oldugu durumda, degerleme
uzmaninin alternatif kullanimlar igin harcama ya da getiri oranlarini incelemesi
gerekmemektedir.

Tasinmazin konumu, blydkligud mimari projesi ve yasal mevzuatin izin verdigi ol¢ide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlarinin en etkin ve verimli kullanim olabilecegi
kanaatine variimistir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s | Pazar Yaklasimi Yontemine gore;

DOGUS CENTER MASLAK TOPLAM DEGERI 3.343.386.000 TL

= |Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine gore;

DOGUS CENTER MASLAK TOPLAM DEGERI 3.627.180.000 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 II-62.1 sayili “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, o6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklagim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6ninde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile givenilir
bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya goézlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi
veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkh yaklagim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastirima sirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkl yaklasim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine ydnelik birtakim prosedirler yirtitmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha givenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hikimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gérilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu taginmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullanilmigtir. iki
degerin birbirine yakin oldugu goérilmektedir. Mevcutta sureklilik arz eden gelir getiren bir
tasinmaz olmasi ve gerceklesen kira gelirlerinin pazar degerini daha dogru yansittigi
gérildiginden nihai deger olarak Gelir indirgeme Yoéntemi ile bulunan degerin
kullaniimasinin uygun olacagi kanaatine variimistir. Nakit Akisi tablosunda gergekgi verilen
(gerceklesmis kira bedelleri, kiralanabilir alan, doluluk orani vb.) kullaniimis olmasi nedeni
ile bulunan degerin,pazar yaklasimi yontemi ile bulunan degere gére daha uygun olacagi
kanaati olusmus ve gelir indirgeme yaklasimi ydntemi sonu¢ degerde kullaniimistir.
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Tasinmaz cins tashihli olup bitin
olarak degerlendirilmistir.

653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar
Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsiligi
sdzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi ydontemi
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 Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmustir. Tasinmazlarin insaat
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Yapilan incelemeler ve arastirmalar sonucunda ulasilan kirallk emsaller dikkate alinarak
degerlemeye konu Dogus Center Maslak binasinin mevcut kiralanabilir alanina gére toplam
kira bedeli takdir edilmigtir .Yapilan incelemeler ve piyasa arastirmasi sonucu aylik kira birim
m2 dederinin 2026 donemi icin 526.-TL/m? olacadi ongoérulmustir. Bu degder ciro ve diger
gelirler hari¢ net kira degerini ifade etmektedir.

KIRA DEGER TABLOSU
Kiralanabilir Aylik Kira Aylik Ortalama
Niteligi Alan Getirisi Kira Birim Degeri
(TL) (TL/m?)
DOGUS
CENTER 47.398,00 24.931.000 526
MASLAK

DGGYO0-2510029 SARIYER

45



DGGYO0-2510029 SARIYER

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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

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

Degerleme konusu tasinmaz cins tahsisi yapilmis bina niteligindedir.

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

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam disindadir.

6.5.8 -

6.5.9 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklan
Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati GCercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim $eklinin Ve Portféoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

6.5.9 -

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

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-b maddesinde Portfdylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortaklida ait olan otel, aligveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
bdlumlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iligskin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar
Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmig olmasi, bu fikrada yer
alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”
Tasinmazin iskan belgesi bulunmakta olup cins tashis islemi tamamlanarak yasal slreg
tamamlanmigtir. S6z konusu gayrimenkulin tapudaki vasfi “kargir is yeri” olup tapudaki fiili
niteligi, fiili kullanim sekli ve portfdye dahil edilme nitelidi birbiri ile uyumludur.Bu kapsamda
Sermaye Piyasas!i Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyiinde BINALAR basligi altinda bulunmasinda
herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine variimistir.

22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
degerini dogrudan ve onemli dlcide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hikimleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar. Yuksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hukimleri yer
almaktadir.

Tasinmazin takyidat bilgilerinde yapilan incelemelerde Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler
cercevesinde takyidatlarin taginmazlara olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine variimistir.
Tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyiinde BINALAR baghgl altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.
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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 degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullar dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda degderleme konusu;

29.12.2025 tarihli toplam degeri igin ;

DOGU$ CENTER MASLAK TOPLAM DEGERI
3.627.180.000 .-TL
(Ug Milyar Alt1 Yiiz Yirmi Yedi Milyon Yiiz Seksen Bin TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

4.352.616.000 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Cigdem HATACIKOGLU S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT

Lisans No: 411409 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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