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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 2.10.2023

gﬁ?;?kgmz 25.12.2023

RAPOR TARIHi 27.12.2023

RAPOR NO DGGYO0-2310028
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
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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.

DGGYO0-2310028 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 DGGYO0-2310028 numarali 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 o6nceki tarihlerde rapor
hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(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 06.11.2023 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 i¢ yillik donemde milkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi géralmustir.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Sariyer Belediyesi'nden alinan 26.10.2023 tarihli imar durum yazisina gére gore degderlemeye
konu 1 ada 131 parsel sayili tasinmaz; 17.01.2015 tasdik tarihli 1/1000 olcekli Maslak ve
Cevresi Uygulama imar Plani'nda E:2.00, TAKS:0.40 yapilasma sartlarinda T2 ile gdsterilen
ticaret lejantinda kalmaktadir.

Ancak, parseli kapsayan plan bitiiniinde 'TICARET' alanlarina iliskin Bolge idare Mahkemesi
Dérdiincii Idare Dava Dairesinin 07.01.2022 tarihli Esas No: 2021/1660, Karar No: 2022/46
sayili karari ile "dava konusu islemin iptaline" karar verilmis olup s6z konusu karar Danistay
Altinci Dairenin 13.12.2022 tarihli Esas No: 2022/3908, Karar No: 2022/11196 sayili karari ile
kesinlesmistir.

Sireg igerisinde; Parseli kapsayan alanda yapilan 1/1000 6lgekli Maslak ve Cevresi Uygulama
imar Planinin iptali istemiyle idareye karsi agilan davada ekli Danistay karariyla temyiz talebi
reddedilmis, istanbul BIM 4. idari Dava Dairesi 07.01.2022 tarihli ve 2021/1660 Esas, 2022/46
Karar sayil karari kesin olarak onanmis olup bu asamada imar uygulamasi yapilamamaktadir.
Séz konusu kararlar dogrultusunda, 1/1000 élgekli Maslak ve Cevresi Uygulama imar Planinin
bitiinciil bir sekilde Nazim imar Planina uygun olarak, yeniden revize edilmesi gerekliligi ile
01.09.2023 tarih ve E-24635399-020-158242 sayili Bagkanlik Olur'u ile Uygulama imar Plani
galismalarina baslanmistir. Tasinmaz ruhsath iskanh fiilen insaatin tamamlanmis bir yapi
olmasi nedeni ile yapi bu durumdan olumsuz etkilenmemektedir.

DGGYO0-2310028 SARIYER e g
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

1 ada 131 parsel sayili taginmaz; 17.01.2015 tasdik tarihli 1/1000 6&lgekli Maslak ve Cevresi
Uygulama imar Plani'nda E:2.00, TAKS:0.40 yapilasma sartlarinda T2 ile gdsterilen ticaret
lejantinda kalmaktadir.

Ancak, parseli kapsayan plan bitiiniinde 'TICARET' alanlarina iliskin Bélge idare Mahkemesi
Dérdiincli idare Dava Dairesinin 07.01.2022 tarihli Esas No: 2021/1660, Karar No: 2022/46
sayill karari ile "dava konusu islemin iptaline" karar verilmis olup s6z konusu karar Danistay
Altinci Dairenin 13.12.2022 tarihli Esas No: 2022/3908, Karar No: 2022/11196 sayili karari ile
kesinlesmistir.

Sireg igerisinde; Paneli kapsayan alanda yapilan 1/1000 oélgekli Maslak ve Cevresi Uygulama
imar Planinin iptali istemiyle idaremize karsi agilan davada ekli Danistay karariyla temyiz
talebimiz reddedilmis, istanbul BiM 4. idari Dava Dairesi 07.01.2022 tarihli ve 2021/1660 Esas,
2022/46 Karar sayil karari kesin olarak onanmis olup bu asamada imar uygulamasi
yapilamamaktadir.

S6z konusu kararlar dogrultusunda, 1/1000 dlgekli Maslak ve Cevresi Uygulama imar Planinin
bitiincil bir sekilde Nazim imar Planina uygun olarak, yeniden revize ediimesi gerekliligi ile
01.09.2023 tarih ve E-24635399-020-158242 sayili Baskanlik Olur'u ile Uygulama imar Plani
calismalarina baslanmistir.

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.

DGGYO0-2310028 SARIYER
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RUHSAT BELGESI BiLGILERI
. VERILi$ B.B. | YOLKOTU|YOLKOTU| TOPLAM TOPLAM
ADA/PARSEL|  TARIH AYI A KULLANIM AMACI o YAPI SINIFI
dESES S NEDENi u c SAYISI|  ALTI USTU | KAT SAvisI S ALANI (M2)
Yeni |Magaza-Servis-
1/131 22.04.2005 | 1/28 9 2 2 4 IV-A 57.492,00
Yapi |Otoshovroom
1/131 | 22.06.2006 | 1749 zem Otopark 22.04.2005 tarih 1-28 sayili ruhsatin ekidir. 5.710,00
api
Markat+Magaza+Fitness
1/131 16.01.2009 | 1/10 | Tadilat [Oto Shovrom 11 2 2 A Blok 58.857,00
Ofis+ TV Stuidyolar
1/131 27.10.2010 | 2/93 | Tadilat |Stiidyo ve Otoshovrom 3 2 2 4 8.817,00
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BiLGILERI
_ VERILiS B.B. | YOLKOTU|YOL KOTU| TOPLAM TOPLAM
ADA/PARSEL| TARiHi | SAvisI A KULLANIM AMACI o YAPI SINIFI
/ NEDENi SAYISI|  ALTI USTU | KAT SAvisI ALANI (M2)
07/285
Yeni |Magaza-Market-
1/131 | 26.04.2007 | 5 D e 9 8 P 5 Iv-A | 63.202,00
Yapi |Otoshovrom
371317
Magaza-Markat+Fit
1/131 9.09.2013 |13/183 | Tadilat | " ceoca-Viarkatrriiness 12 2 2 4 A 63.202,00
Studyolar+-Oto Shovrom

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goériis

DGGYO0-2310028 SARIYER

Parsel Gzerindeki yapi,imar plani iptalinden dnce 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.

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 tasinmazlar ; 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.

DGGYO0-2310028 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 2022 yili Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.907.951 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.

DGGYO0-2310028 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

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bltce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar bliylme oranlarinda surekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillari arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk cikan Ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu siregte yillik biylime hizlarinda goérilen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Tirkiye gibi Ulkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
Ulke ekonomilerine gére daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Turkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, déviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagdi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi igin en blylk gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009'dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma o6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin EKim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gdrilen en
yiksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artigsindan sonra gorece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Boylece
enflasyon kriz 6ncesi egdilimine geri dondui.

2019 yih icerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylil ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Turkiye’nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Turk Lirasi’'ndaki deger kaybini azaltt.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eyllil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladidini agikladi.

2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgal bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en ylksegdi olan %25,2 seviyelerine yikselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Gzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

2019 Aralik ayinda baslayan COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dinyaya
yayllmasiyla salginin ekonomi Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmustur.
Salginin etkileri daha da belirginlesince salginin kontrol altina alinmasi 6nlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yaganmistir. 2020 yilinda baglayarak gayrimenkul sektoriini etkisi altina
alan pandemi, 2022 yilinin son g¢eyreginde giindemden dismeye ve pandemiden etkilenen
sektdrler kendilerini toparlamaya baglamistir.
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2022 yih dordinci geyredi jeopolitik belirsizliklerin strdiigi ve kiresel biyime gorinimu
Uzerindeki asagi yonlu risklerin bir miktar azaldidi bir dénem olarak geride kalmistir.

Geligmis ekonomi merkez bankalari faiz artirrmlarina devam etmis olsa da, faiz artirm
hizlarinda yavaglamaya gidildigi gézlenmigstir. Kiresel aktivitede ivme kaybi sirmus, resesyon
endiselerinde az da olsa gerileme kaydedilmistir. Ham petrol ve emtia fiyatlarindaki gerileme
devam ederken enflasyon kiresel dlgekte ylksek seyretmistir. Enflasyonda zirvenin gérilmus
oldugu degerlendirilirken, diisiisiin zaman alabilecegi 6ngoriilmistir. Cin'in sifir COVID
politikasini terk edip, acilmaya gitmesi kiresel risk istahini olumlu yénde etkilerken, gelismekte
olan ekonomilere yonelik sermaye akimlarinda kirilganliklar sirmistir.(Gyoder, 2022, 4.Ceyrek
Raporu)

Pandemi déneminden gugli bir sekilde ¢ikan Tirkiye ekonomisinin blyime hizi, 2022 yil
itibariyle beklendigi gibi yavasladi. Turkiye ekonomisi zincirlenmis hacim endeksine gére 2022
yilinda %5,6 oraninda blylidi. Gegtigimiz yildaki bu iyi performansini bu yilin ilk ¢eyreginde bir
miktar ivme kaybetmekle birlikte koruyan Turkiye ekonomisi, 2023 yilinin ilk ¢ceyreginde ise yillik
bazda %4 ile piyasa beklentileri paralelinde buyiidii. (Colliers International, 2023, ikinci Yari
Raporu).

Dinya ekonomisinde 2023 ikinci ¢eyredi kiresel blyime kaygilarinin artmasina ragmen risk
istahinin bir miktar toparlandigi bir dénem olarak geride kalmistir. Kiresel olcekte pozitif
ayrisan hizmet sektorii son déonemde yavaslamaya baslarken, imalat aktivitesinde daralma
derinlesmektedir. Cin’de toparlanma beklenen hizda gergeklesmezken, Cin Merkez Bankasi
(PBoC) ve Cin hikimetinin destek paketleri blyiime kaygilarini yatistirmaya yeterli olmamistir.
Cin’deki bu gelismeler ve gelismis Ulkelerde merkez bankalarinin faizleri daha uzun bir stre
yuksek seviyelerde tutacadi beklentisi kiresel bluylime Uzerinde asagi yonllu riskleri
beslemektedir. Enerji emtialarindaki fiyatlarin gerilemesi enflasyonist baskiyl bir miktar
hafifletse de siki isglici piyasasi hizmet fiyatlarinda ve fiyatlama davranislarindaki bozulma
cekirdek enflasyonda katiliga neden olarak enflasyon Uzerindeki yukari yonlt risklerin
surmesine neden olmaktadir.

Tarkiye'de 2023 yili ilk ¢eyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) dis talebin sinirlayici etkisine ve
depreme ragmen i¢ talebin katkisiyla blyimastir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimig
verilere gore GSYH ceyreklik bazda %0,3 artarken, yillik bazda GSYH blyimesi %4,0
seviyesinde gergeklesmistir. Ulkenin geri kalanindaki faaliyetlerin canli kalmasi ile Subat
ayindaki depremin toplam GSYH ulzerindeki etkisi sinirli kalmistir. Yurticinde 2023 ikinci geyrek
éncl verileri ekonomik aktivitedeki direncin siirdigiini teyit etmektedir. Ote yandan, imalat
sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) Haziran dahil son ¢ ayda 51,5 ile genisleme
bdlgesinde kalirken, kapasite kullanim oraninda son U¢ ayda yukselis gorilmektedir. Glven
endeksleri yataya yakin bir seyir izlerken, bankacilik sektori kredi hacmi ve harcamalara dair
diger gbstergeler bir miktar yavaslasa da i¢ talebin direngli

kaldigina isaret etmektedir.

ikinci geyrekte dis dengede bozulma sirmuistir. ihracatta yavaslama gézlenirken, uluslararasi
enerji fiyatlarindaki disus ithalati sinirlamaktadir. Dis ticaret agigindaki artisin yavaslamasina
karsin hizmet gelirlerindeki ivme kaybi ile cari acikta artisin Nisan ve Mayis aylarinda strdtugu
gorulmuistir. Ticaret Bakanhgi éncu verilerine gore, ilk alti ayda ihracat 2022’nin ayni dénemine
gbre %1,8 azalirken, ithalatta %4,3 artis gerceklesmistir. Bundan dolayr 2022 ilk yarida 51,6
milyar dolar olan dig ticaret ac¢igi 61,4 milyar dolara ulasmistir. 2022 Ocak-Mayis déneminde
26,1 milyar dolar olan cari agik 2023’lUn ayni déneminde 37,7 milyar dolara geniglemistir.
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Enerji fiyatlarindaki gerilemeler ve baz etkisiyle enflasyonda disis ikinci ceyrekte devam
etmistir. 2023 ilk geyrek sonunda %50,5 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik
enflasyonu Haziran ayinda %38,2'ye gerilemistir. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlar
endeksi (Yi-UFE) yilik enflasyonu %62,5ten %40,4’e inmistir. Ancak déviz kurlarindaki
dalgalanma, bazi vergi kalemlerindeki yukselis ve Ucret artislari yukari yonli riskleri
beslemektedir. TCMB Haziran toplantisinda politika faizini 650 baz puan artirmis ve parasal
sikilasma dongusunin basladigini  belirtmistir.  Ayrica mevcut makro ihtiyati tedbirlerde
kademeli ve yumusak bir gecis sureci dahilinde sadelestirmeye baslamistir. TCMB son
Temmuz toplantisinda ise politika faizini 250 baz puan artirarak %15,00'dan %17,50’ye
¢ikarirken, faiz artirrminin yani sira parasal sikilagtirma sirecini destekleyecek segcici kredi ve
miktarsal sikilastirma kararlari alacagini belirtmistir.(Gyoder, 2023, 2.Ceyrek Raporu)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

_GS'{H Kigi Basi Gelir : GSYH Kisi Bagl Gelir  Biiylime** 0 rtavlalnlr:ii Kur
(milyon TL) (TL) (milyon Dolar) (Daolar) (%) (Dolar/T1)
2017 3.133.704 39.019 852618 10.696 7,50 368
2018 3758773 46.167 797.124 9792 3,00 472
2019 4.317.787 52.316 760.355 9213 0,90 5,68
2020 5.048.220 60.537 717.092 §.599 1,90 704
2021 7.248.789 85672 807.109 9.539 11,40 898
2022 15.006.574 176.589 905.501 10.655 5,60 16,57
2023 4631792 54313 245464 2878 4,00 1887

GSYH 2023 yil birinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni geyregine gére

%40 artfr.

Kaynak: TUiK
*1.Ceyrek verisidir
**Zincirlenmig hacim endeksi alarak {2009=100)

Yillik Enflasyon*

c1 c2 c3 C4

100
83,45 85.51 84 39

78,62 79,60 80.21

80 69,97 73.50

57,68 55,18 il

60

40 48 .69 St 50,51 36,08
14,97 15,61 16,19 17,14 16,59 17,53 18,95 19,25 19,58 19.89 2131
20 - - L
.=
o 1215 12,37 11,86 10,94 11,39 12,62 11.76 11.77 11,75 11.89 14,03 14,60
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Tiiketici fiyat Endeksi'nde (TUFE) 2023 yili Mart ayinda bir 6nceki aya gore %2,29, bir nceki yilin Arahk ayina gére

% 12,52, bir dnceki yiin aynr ayina gire %50,51 ve on iki aylik ortalamalara gire %70,20 olarak gerceklesgti.

Kaynak- TUIK
*Bir Gnceki yilin aynr ayins gére degigim
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Rusya-Ukrayna savasinin olumsuz etkileriyle beraber kiiresel ekonomik aktivitede gbzlenen
ivme kaybi nedeniyle sene basinda blyime konusunda daha ihtiyath olan uluslararasi
kuruluslar, enflasyonun yavaslamasi ve gelismekte olan ilkelerdeki ekonomik toparlanmanin
beklenenden iyi olmasi dolayisiyla 2023 ve 2024 yillarina iligkin kiresel buyime beklentilerini
yukselttiler. Turkiye ekonomisine iliskin blyime tahminleri ise 2022 yilinda ve 2023 yih ilk
ceyregindeki gugli buyime performansiyla beraber, 2023 ve 2024 yillari i¢in yukari yonli revize
edildi. OECD haziran ay! tahminlerine gére, ekonomik faaliyetlerdeki ani toparlanmanin pozitif
yansimasinin devami olarak Turkiye ekonomisinin 2023 yilinda yaklasik %3,6 oraninda ve takip
eden 2024 yilinda ise %3,7 oraninda biyumesi bekleniyor.

TCMB yonetiminin Mart 2021’den Mayis 2023’e kadar kademeli olarak %8,5 seviyesine kadar
indirdigi politika faizini, yeni ekonomi yonetimi kademeli normallesme mesajlari vererek haziran
ayinda %15’e; temmuz ayinda ise %17,5 seviyesine yukseltti. TCMB yeni yonetiminin enflasyon
gériniminde belirgin iyilesme saglanana kadar parasal sikilagsmaya kademeli olarak devam
etmesi bekleniyor. Devam etmesi beklenen faiz artiglarinin konut

satiglari Uizerinde olumsuz etki yaratacagini disiiniiyoruz. (Colliers International, 2023, ikinci
Yari Raporu).

Gayrimenkul Sektorii:

Kiresel ekonomik gelismelere yilin ilk ¢eyreginde ABD ve AB kokenli bazi bankalarin zor
duruma dismesi ve kamu otoritelerinin devreye girerek krizi daha bliylimeden énleme

¢abalari damga vurmustur. Bankacilik sektérinin diger birgok sektor ve finansal sistemle olan
dogrudan baglantilari finansal saglik ve sistemik risk yaratma agisindan dikkatli takip edilmesi
gereken unsurlar olarak 6ne gikmaktadir. Simdilik sénimlenmis gorinen bu gelismeler siki
para politikalarinda gegici yumusamalari da beraberinde getirmistir. Ancak gerek Fed gerekse
ECB enflasyonu 6nlemek igin kati tutumlarini sirdireceklerini ifade etmislerdir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘blyime’ rakamlari karsimiza
ctkmaktadir. Surecin ne ydne evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. 2022 yili ikinci
yarisindan itibaren gelismis Ulke merkez bankalari politikalari ve yukarida belirtilen risk
unsurlarinin artmasi ile kiiresel blyime oranlarinda ivme kaybi yasanmaya baslamis, 6zellikle
son ¢eyrekte iyiden iyiye hissedilmistir. Benzer bir yavaglamanin 2023 boyunca sirme beklentisi
devam etmektedir (Gyoder, 2023, 1.Ceyrek Raporu)

TUIK tarafindan aciklanan Subat 2023 verilerine gére ingaat maliyetleri ve déviz kuru endeksleri
incelendiginde, Ekim 2021 - Subat 2023 arasi dénemde insaat maliyet endeksi %162, dolar
kuru %105 oraninda artis géstermis olup, ingaat maliyetlerinin déviz kuruna oranla daha yiksek
bir artis gésterdigi gdzlemlenmektedir.

Konut fiyatlarinda ise Ekim 2021'den Subat 2023’e kadar olan dénemde %265 oraninda artis
gerceklesmistir. Asagidaki grafikten de goérilebilecedi Uzere ddviz kurunun 6zellikle EKim 2021 -
Aralik 2021 arasinda %37 oraninda daha dikey yonde artmis olmasi ve buna bagli olarak Ekim
2021 ve Mayis 2022 tarihleri arasinda ingaat maliyetlerindeki %84 oranindaki keskin artig, konut
fiyatlarindaki yukselisin temel sebepleridir.

Sonrasinda dolar kurunun yukselisini sirdirmesi ve Ekim 2021 tarihinden Haziran 2022 tarihine
kadar %86 oraninda artmasi da konut fiyatlarinin artisini desteklemeyi sdrddrmastar. EY
Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim 6lglimeye calisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doéviz kuru ve insaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
gOstermektedir.

21



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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

Ancak, ozellikle Eylil 2022 tarihinden sonra, doviz kurundaki artis stirmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin gegmis déneme goére daha duragan bir seyir izledigi gorilmektedir. EKim 2022
tarihinden 6nce ddvize gore nispeten daha diisiik bir artis gosteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra dévize gére daha yiksek bir oranda artmaya baglamistir. Bu
durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalari faiz indirimlerini
desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak yatirimcilar igin yeterli
kredi temin edilememistir. Tim bunlarin sonucunda erigilemez konut fiyatlari ve kira sorunu
olusmus, bu durum beraberinde ézellikle yagsam maliyetlerinin yilksek oldugu istanbul ve diger
blyilk sehirlerde temel barinma sorunlarinin olugsmasina sebep olmustur. Tirkiye’de 6 Subat
2023’te gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi de barinma sorununun
artisina sebep olan faktérlerden biri olarak 6n plana ¢ikmistir.

Konut, Insaat Maliyetleri ve Déviz Kuru Endeksleri
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EY Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim dlgilmeye calisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doviz kuru ve ingaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
g6stermektedir.

Ancak, 6zellikle Eylil 2022 tarihinden sonra, déviz kurundaki artis suirmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin gecmis déneme goére daha duragan bir seyir izledigi gorilmektedir. EKim 2022
tarihinden énce ddvize goére nispeten daha disik bir artig gésteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra dévize gére daha ylksek bir oranda artmaya baglamistir. Bu
durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalar faiz indirimlerini
desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak yatirimcilar i¢in yeterli
kredi temin edilememistir.

Tdm bunlarin sonucunda erisilemez konut fiyatlari ve kira sorunu olusmus, bu durum
beraberinde 6zellikle yasam maliyetlerinin yiiksek oldugu istanbul ve diger biiyiik sehirlerde
temel barinma sorunlarinin olusmasina sebep olmustur. Turkiye'de 6 Subat 2023te
gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi de barinma sorununun artisina sebep
olan faktdrlerden biri olarak 6n plana ¢ikmistir. Bu durum konut fiyatlarinin devamli yukari
gitmesinin surdirdlebilir bir durum olmadigini géstermektedir. Yukaridaki sebeplerle olusan
barinma sorunu hakkinda, arz ve talebin dengelenmesinin sire alabilecegi, yeni ve uygun
finansman ihtiyaglarinin kisa vadede ¢ozimler yaratabilecegi diisiniimektedir.
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Artan ingaat maliyetleri ve azalan talep ile birgok gelistirici, sehir merkezinde konut gelistirmek
yerine, pandemi ve sonrasinda sehirden uzaklagmak isteyen kitlenin olusturdugu

talep ile sehir disi ve deniz kenari bolgelerde arsa ve tarla yatirimlarina baglamistir. Sehirlere
g6re daha dusuk nufusa sahip olan surdirilebilir kyler ve yeni yerlesim alanlari ortaya
cikmaya baslamistir. Yerli gelistiricilerin bu alanda istahi devam etmekte olup, kurulacak yeni
gayrimenkul yatirnm fonlarinin bu bdlgelere yabanci ilgisi olusmasina, bdlgelerin gelisimine ve
ekonomik anlamda sirdurulebilir olmasina katki saglayacagi distnulmektedir.

Diger taraftan hali hazirda mevcut yatirnmlarin ¢alisma sermayesine katki saglanmasi ve
borglarin finanse edilmesi adina kira getirili gayrimenkuller igin yeni yatinm fonlari
olusturulmasinin mevcut yatinmlarin ekonomik sardirtlebilirligi agisindan 6nemli oldugu
dusundlmektedir.

Gayrimenkul yatinm ortaklklarinin ve gayrimenkul yatinm fonlarinin temetti dagitmasi,
yatirnmcilarin bu alana yatirrm yaparak gayrimenkullerin degerlerinin pozitif ydénde artmasina
katki saglamakla beraber duzenli bir getiri elde etmesini saglamaktadir. Bu hedef ile yola
cikilarak uretilmekte olan finansman modelleri birgok mevcut yatirrmin finansman ihtiyacini
hafifletmektedir. Ozellikle gectigimiz birkag yil igerisinde halka arzi yapilan ve éniimizdeki
surecgte de halka arz edilmesi planlanan gayrimenkul yatirrm ortakliklarinin da s6z konusu
fonlamayi dogru kullanmasi 6nem arz etmektedir.

Geligtirilecek projelerin satisi veya operasyonu sonucu ortaya c¢ikacak kazanglarinin
yatinmcilarina temetti dagitimi ile paylastiriimasi; sermaye piyasalarinda faaliyet gdsteren
gayrimenkul yatirrm fonlari ve gayrimenkul yatirnm ortakliklarina olan talebi ve givenilirligi
olumlu olarak etkileyebilecek ve ekonomik anlamda surdurulebilir kilacaktir.

Pazarin iyi analiz edilerek dogru yatirim stratejilerin olusturulmasi, mevcut yatirim portfoylerinin
gesitlendiriimesi, uygun yatirim araglarinin ve dogru finansmanin kullaniimasi

ve gekirdek yatirnmcilara ulasiimasi tim bu slregte 6ncelikli bir misyon olusturmaktadir. Tim
bu gelisim trendlerinin isinde uzman ve yetkili kisiler ve kurumlardan profesyonel danismanlik
hizmeti alinarak yuritilmesinin ortaya yeni ve sirdirilebilir yatinm firsatlarini gikarabilecegi, bu
kapsamda sektoriin tlke ekonomisine katkisinin giderek artabilecegi distintiimektedir.(Gyoder,
2023, 1.Ceyrek Raporu)

Ulkemizde 2023 yili ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki géreceli bir
geri gekilme yasanmistir. Haziran ayi TUFE dikkate alindiginda yillik artis orani yiizde 38,21
olarak gergeklesmistir. Ayni dénemde ki UFE artisi ise ylzde 40,42 dizeyinde artig
kaydetmistir. Bunlarla birlikte yonlendirilen ve yonetilen fiyatlarda yapilan vergi, fiyat artislari
fiyatlar genel dizeyini yukari baskilamaktadir. TCMB’nin Temmuz ayinda yaptidi enflasyon
raporu sunumunda enflasyon beklentisi ylizde 58 dlizeyine yikseltilmistir.

Enflasyonun yiksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tlketici davraniglari Gizerinde etki
yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne ¢ekilmesi bazi sektdrlerde

6nemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin surdurilebilir olamayabilecedi unutulmamalidir. Kredi
ve fon bulma maliyetlerinin de yukari c¢ikiyor olmasi ekonomik aktivitede yavaslamayi
getirebilecektir. Turkiye'de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en énemli gostergelerden birisi
olan ‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum sdyledir; 2023 ilk alti aylik déneminde
toplam 565 bin adet konut satiimistir. 2022 yilinin ayni déneminde ise satiglar 726 bin adet
olarak gerceklesmisti. Bu da bir 6nceki yila gore satiglarda ylzde 22,1’lik bir dislsu isaret
etmektedir. Satis tlrlerine goére ise farklilik ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinin ilk alti
aylik déneminde 170 bin adet ipotekli konut satisi yapilirken bu yilin ayni déneminde ise yuzde
28,6’lik bir disis ile 121 bin adet diizeyinde gergeklesmistir. ipotekli satislardaki azalma konut
kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis gériimektedir.
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Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Haziran doneminde bir énceki yilin ayni dénemine
gore yuzde 45,5 azalarak 19 bin 275 olmustur.

Talebin glgli olmasi ve enflasyonist egilimden kacis ¢abasiyla konut fiyatlarinda kayda deger
bir ylikselis yasanmistir. Ancak bu artis ediliminde yavaglama isaretleri gérilmeye baslanmistir.
TCMB tarafindan aciklanan 2023 Mayis ayi verilerinde; bir 6nceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak yuzde 103,6, reel olarak ise ylizde 45 oraninda artis

gerceklesmistir. Turkiye genelinde birim metrekare fiyati 23,573 TL'ye ulasmistir. En yilksek
metrekare fiyati ise istanbul da gergeklesmis olup 36,004 TL olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

+ ingaat maliyet endeksi (Mayis-2023) TUIK verilerine gére yillik olarak ylizde 47,95 artmistir.
Endeksin alt kirilimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde yilizde 33,55,
iscilik maliyetlerinin de yizde 104,83 olarak yikselmistir. S6z konusu maliyet artislari yeni konut
fiyatlari basta olmak Uzere tim insaat sektoriindeki fiyatlari yukari ¢eken bir etmen olarak
karsimiza gikmaktadir.

* Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektéri ve bilesenleri
calismakta olup, 6nimuizdeki 3-4 yillik siregte bu bdlgelerin yeniden imari sektér iginde
izlenmesi gereken bir degisken olarak karsimiza gikmaktadir.

» Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi bagta konut olmak uzere tim gayrimenkul
cesitlerine olan talebi oldukga artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan
yavaslama gerekse gayrimenkul edinimi igin kullanilacak tasarruflarin azalmasi talebi
torpllemektedir. Tasarruf amacli konut alimlarinda 2023 yili alti aylik dénemi itibariyla bir azalis
oldugu soylenebilir.

* Yakin cografyalardaki gelismelerin de etkisiyle yabanci talebi azalarak devam etmekte olup
Ozellikle vatandashk ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar icin sirmesi goreceli olarak
canhhgr artirmaktadir.

* Arz ve talebin dengelenmesinin sire alabilecegdi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki
nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi sirdurilebilir bir durum degildir.

+ iklim ve cevreye bagli dinamikler giderek gayrimenkul sektori igin de énem tagimaya
baslayacak olup hem yuklenicilerin hem de talep edenlerin bu egilimlere gore hareket
etmelerinde fayda bulunmaktadir.

» Konut basta olmak tzere erigilebilir ve surdirtlebilir yapim igin daha 6nceki raporlarda siklikla
dile getirdigimiz yapisal dizenlemelerin hayata gecirilmesi (Gayrimenkul ve haklari

ile ilgili 6zel bir bankanin kurulmasi, menkul kiymetlestirmeye dayall Urinlerin gesitlendiriimesi
gibi) yerinde olacaktir.

* Bu baglamda insaat sektori paydaslarinin finansal sistemin klasik unsurlari yerine sermaye
piyasalarinin etkin oldugu bir yapiya kavugmalari da 6nem tagimaktadir.

ingaat ve gayrimenkul sektérli gerek kiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlari ise
surdurulebilir bir hale donustirebilmek igin hukuki diizenlemelerden finansal ara¢ ve kurumlara
kadar bazi dizenlemelerin yapilmasi yerinde olabilecektir. ingaat ve gayrimenkul sektérimiz
hem istihdam hem de Uretim anlaminda kuresel bir blytklige ulasmis olup silrecin daha
surddrilebilir olmasi icin elinden gelen cabayl da gostermektedir. (Gyoder, 2023, 2.Ceyrek
Raporu)
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Perakende Piyasasina iligkin Veri ve Analizler

Perakende pazari 2022 yilinda yiksek enflasyon ve tiketici guvenindeki dalgalanmalara
ragmen, glcli tiketici talebinden olumlu bir sekilde yararlanmistir. 2021 yilinda kisitlamalarin
kaldiriimasi ile hizlanan genisleme faaliyetleri, 2022 yilinda birgok perakendecinin guglu gelir
artisi bildirmesiyle hiz kazanmistir. Ote yandan, perakendeciler yiikselen maliyetler kargisinda
riskleri degerlendirmekte ve dusuk ciro Ureten lokasyonlardan kademeli ¢ikis stratejilerine
dayanan portfolyo optimizasyonlari giindemde kalmaya devam etmektedir.

Yurtigi ziyaretgi hareketliligindeki artisin yani sira yabanci turist girigleri de blyuk sehirlerdeki
aligsveris merkezlerinin olumlu performanslarini desteklemistir. Hem ana caddelerde hem de
birincil algveris merkezlerinde doluluk oranlarinin en yiksek seviyelere ulagsmasi, baz
genisleme planlarini sekteye ugratirken, birincil kiralarda pandemi sonrasinda en ylksek kira
artigi  kaydedilmigtir. Diger yandan, yatirnmcilar disidk performans gosteren aligveris
merkezlerinde degisen tlketici beklentileri dogrultusunda ziyaretgi sayisini arttirmak ve
gelirlerini en Ust dizeye gikarmak icin renovasyon ve yenileme faaliyetlerini sekillendirmeye
odaklanmistir. (2022 Yilsonu, Turkiye Ticari Gayrimenkul Pazari Goriinimu, JLL)

2023 yilinin ilk geyredi itibariyla Tarkiye’deki mevcut aligveris merkezi arzi 453 adet aligveris
merkezinde 14 milyon m2 seviyesinde kaydedilmistir. Tamamlanmasi planlanan projeler ile
birlikte Tlrkiye genelinde toplam arzin 2025 yili sonunda 15,2 milyon m2 seviyesine ulasmasi
beklenmektedir. Organize perakende yogunlugu Ulke genelinde 1.000 kisi basina 164 m2
kiralanabilir alan olarak kayit altina alinirken, istanbul 328 m2 ile iilke ortalamasinin iki kat
perakende yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 286 m2 perakende yogunlugu ile 6ne
ctkan sehirler arasindadir. (Gyoder, 2023, 1.Ceyrek Raporu)

2023 yilinin 2.ceyrek dénemi itibariyla Turkiye'deki mevcut aligveris merkezi arzi 455 adet
alisveris merkezinde 14,1 milyon m2 seviyesine yikselmistir. 2023 yilinin ilk yarisinda Ulke
genelinde toplam 87 bin m? kiralanabilir alana sahip 3 aligsveris merkezi agilarak perakende
pazarina giris yapmistir. Mevcutta 1,1 milyon m? kiralanabilir alana sahip 37 adet aligveris
merkezi insaat halindedir. 2025 yili sonu itibariyla tamamlanmasi planlanan projeler ile birlikte
Tarkiye genelinde toplam arzin 15,2 milyon m? seviyesine ulasmasi beklenmektedir.

Organize perakende yodunlugu tlke genelinde 1.000 kisi basina 165 m? kiralanabilir alan olarak
kayit altina alinirken, istanbul 328 m? ile (ilke ortalamasinin iki kati lzerinde perakende
yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 296 m? perakende yodunlugu ile éne ¢ikan sehirler
arasindadir. 2025 yih sonu itibariyla Turkiye genelinde perakende yogunlugunun 173 m?
seviyesine gikmasi beklenmektedir.(Gyoder, 2023, 2.Ceyrek Raporu)
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2023 2. Ceyrek donem itibariyle, Turkiye genelinde toplam AVM sayisi 455, toplam kiralanabilir
alan stoku ise 14 milyon 99 bin m?ye ulasti. istanbul, toplam kiralanabilir alan stokunun yaklasik
%37’sini olusturmaktadir. Tirkiye genelinde, ortalama 1.000 kisi bagina digen kiralanabilir alan
ise 165,32 m?dir.(Gyoder, 2023, 2.Ceyrek Raporu) : -
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Ahlgveris Merkezleri ve Yatirnmcilari Dernegi(AYD) ile Akademetre Research tarafindan
ortaklasa olusturulan AVM Endeksi’'nin Haziran ayi sonuglarina gére ciro endeksi, Haziran 2023
doéneminde, bir onceki yilin ayni ayi ile karsilastirildiginda ve enflasyondan arindiriimamis
olarak incelendiginde yluzde 114,6 oraninda artarak 1989 puana yukseldi. Haziran 2023 igin
aciklanan yilik enflasyon oraninin yizde 59,95 oldugu disinildidginde, metrekare verimlilik
endeksindeki artigin enflasyonun lzerinde oldugu goérilmektedir.

Perakende Ciro Endeksi

11

SERA [,
2500 &
=] ] -
5 — —
ARG - - o
2000 =1 = - - I w n
:'-.,3 f: =7 Frm = =] &5 "F’
- - u — F - o ]
a00 = 3 > ] =
oy o3 o3 =]

=T
0
Ty}

Kirm Kasim Aralik

@ I
I -NI I I E I
N N | | - l I

Ocak Subat Mart Misan Mayis Haziran Temmuz Agdustos  Eylil

@ 2
= = =
a5
E
]
Il 482
m I 561
I 17
-

m2021 W2022 w2023

k- AVT
Raynan: AYL

*Sekidre ait ciro endeksi Anadolu ve Istsnbulun GLA biyimkitkien agurikiandirarsk hesaplanmustr

Kaynak: AYD, AVM Endeksi Haziran 2023

Haziran 2023 déneminde metrekare verimlilik endeksi, bir dnceki ay olan Mayis 2023 dénemi ile
karsilastinldiginda ve enflasyondan arindiriimadan incelendiginde ylizde 16 oraninda artis
gOstererek 1989 puana yukselmigtir. Haziran 2023 igin agiklanan aylik enflasyon oraninin yizde
3,92 oldugu dusundldiaginde, Haziran 2023 déneminde metrekare verimlilik endeksi, Mayis
2023 doénemi ile karsilastirildiginda yine enflasyonun Uzerinde artis oldugu goérilmektedir.

AVM’lerde kiralanabilir metrekare alani basina dusen ciro Haziran ayinda Turkiye genelinde
7.584 TL iken istanbul’da 9.746 TL, Anadolu’'da 6.143 TL olarak gergeklesmistir.

Ceyrek bazli m2 basina dusen cirolarda ikinci ¢eyrekte bir énceki yillin ayni dénemi ile
karsilastinldiginda ve enflasyondan arindiriimadan incelendiginde ylizde 116,10’luk bir artis
yasanmistir. 2023 yili ikinci ceyrekte metrekare verimliligi 6922 TL seklinde gerceklesmistir.
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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 yapilmigtir.

*  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 kisithidir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

DGGYO0-2310028 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.

28



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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

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 Residence Index Maslak

Tel 0532 507 02 52

Tasinmazla ayni boélgede yer alan toplam 20.000m? alanli plaza 2.160.000.000 TL bedelle
satihktir. Kira degerinin 14.000.000 TL olabilecedi bilgisi edinilmistir. Tasinmazin tam
konumuna iligkin bilgi edinilmemisgtir.

SATILIK 20000 .-M? 2.160.000.000 .-TL 108.000 .-TL/M?

KiRALIK 20000 .-M? 14.000.000 .-TL 700 .-TL/M?

2 Uptown istanbul Gayrimenkul

Tel 0532 277 00 36
Tasinmazla ayni bolgede Biyitkdere Caddesi lizerinde yer alan 4725m? arsa izerinde 16000m?

alanlh plaza 1.950.000.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz uzun zamandir satistadir.
Binanin yikilp tekrar yapilmak Uzere satista oldugu bilgisi edinilmigstir.

SATILIK 16000 .-M? 1.950.000.000 .-TL 121.875 .-TL/M?

3 Green Apple Gayrimenkul
Tel 0533 464 77 33

Tasinmazla ayni bdlgede yer alan toplam yol alti 5, yol tsti 9 kat olmak tzere 10 katli, toplam
9.000m? alanl 10 yillik plaza 950.000.000 TL bedelle satiliktir. istenen deger yiiksektir.

SATILIK 9000 .-M2 | 950.000.000 .-TL 105.556 .-TL/M?

4 Lacivert Proje

Tel 0535 636 06 72

Tasinmazla ayni bolgede yer alan, 5 katli, toplam 1.750m?2 bina 97.000.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 1750 .-M? 97.000.000 .-TL 55.429 .-TL/M?
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5 Gokge Gayrimenkul
Tel 0532508 90 70

Tasinmazla ayni bélgede yer alan Rentas is Merkezi'nin toplam 5.000m? alanli 4.ve 5.katlari
birlikte 200.000.000 TL bedelle satiliktir. Kira degerinin 1.000.000 TL olabilecegi bilgisi
edinilmistir.

SATILIK 5000 .-M? | 200.000.000 .-TL 40.000 .-TL/M?

KIRALIK 5000 .-M?2 1.000.000 .-TL 200 .-TL/M?

6 Yeziz Gayrimenkul

Tel 0535878 37 41

Nazmi Akbaci is Merkezi giris katinda yer alan 1100m? alanli dilkkkan 73.500.000 TL bedelle
satiliktir.

SATILIK 1100 .-Mm? 73.500.000 .-TL 66.818 .-TL/M?

KiRALIK 1100 .-M? 500.000 .-TL 455 .-TL/M?

7 Lux Properties

Tel 0212 3450191

Tasinmazla ayni bélgede Eski Biiyiikdere Caddesi iizerinde iz Plaza'nin giris katinda yer alan
450m? alanh dukkan 54.495.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 450 .-M? 54.495.000 .-TL 121.100 .-TL/M?

8 Lux Properties

Tel 0212 34501 92

Tasinmazla ayni bdlgede, Maslak 1453'te yer alan 13.500m? alanli, yeni plaza 4.400.000_TL
bedelle kiraliktir.

KIiRALIK 13500 .-M? 4.400.000 .-TL 326 .-TL/M?

9 Lacivert Proje

Tel 0531 284 76 19

Tasinmazla ayni bolgede Blyukdere Caddesi tizerinde yer alan 20.000m? plaza 6.000.000_TL
bedelle kiraliktir.

KIiRALIK 20000 .-M?2 6.000.000 .-TL 300 .-TL/M?

DGGYO0-2310028 SARIYER
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10 Lux Properties

Tel 0212 34501 92

Tasinmazla ayni bolgede Eski Bliylikdere Caddesi lizerinde Veko Giz Plaza'da 25.katta yer alan
450m? alanh ofis 45.000.000 TL bedelle satilik, 250.000 TL bedelle kirahktir.

SATILIK 500 .-M? 45.000.000 .-TL 90.000 .-TL/M?

KiRALIK 500 .-M?2 250.000 .-TL 500 .-TL/M?

11 Residence Index Maslak

Tel 0532 507 02 52

Tasinmazla ayni bélgede yer alan toplam 16.000m? alanli plaza 8.640.000 TL bedelle kiraliktir.

KiRALIK 16000 .-M?2 8.640.000 .-TL 540 .-TL/M?

12 Lux Properties

Tel 0212 345 01 92

Tasinmazla ayni boélgede Eski Buyikdere Caddesi tzerinde yer alan 12 kath, 100 araghk
otopark ve 500m2 bahce alani bulunan 7000m? plaza 2.500.000 TL bedelle kiraliktir.

KiRALIK 7000 .-M2 2.500.000 .-TL 357 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan taginmazin Ozelliklerine bagl olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6ncelikli
amacl degerleme sirasinda boélgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "kotl/buylk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gore farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha blyuk ise alana iligkin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugsan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uzeri

DGGYO0-2310028 SARIYER
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A N - N N : .
BILGI EMSAL-1 EMSAL-3 EMSAL-4
SATIS FIYATI 2.160.000.000 950.000.000 97.000.000
SATIS TARIHI
- . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
KIRALANABILIR ALAN 20.000 9.000 1.750
BIRIM M2 DEGERI 108.000 105.556 55.429
o COK KUCUK | COKKUCUK | COK KUCUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-25% -35% -40%
FONKSIYON PLAZA PLAZA BINA
FONKSiYONA iLisKiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
NITELIK BENZER BENZER KOTU
iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 20%
KONUM iyi ii iYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -20% -20% -15%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILiSKIN P oo oo
DUZELTME 25% 20% 20%
TOPLAM DUZELTME -70% -75% -55%
» » R 400 6.389 4.94

Dogus Center Maslak toplam insaat alani Gzerinden, satiimis/satilik emsallerin degerleri baz
alinarak yukaridaki karsilastirma tablosu hazirlanmigtir. Tasinmazin 6zelliklerine en yakin
oldugu dusunitlen 3 adet emsal secilmis olup, dijer emsaller de degerlemede dikkate
alinmigtir.

TASINMAZIN DEGERI (1 ADA 131 PARSEL)

Toplam Alani Toplam Degeri (TL)

63.202,00 27.910 TL/m? 1.763.967.820 TL

DOGUS CENTER MASLAK
YUVARLATILMIS DEGERI (1/1)

Birim Deger
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KIRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU
DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL-8 EMSAL-9 EMSAL-12
TASINMAZ
KIRA FiYATI 4.400.000 6.000.000 2.500.000
KIRA TARIHI
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN _ 13.500 20.000 7.000
BIRIM M2 DEGERI 326 300 357
o KUCUK ORTAKUCUK | COK KUGUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-15% -10% -30%
NITELIK BENZER BENZER BENZER
NITELIGE iLiSKiN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKiN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . ) .
DUZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME -25% -20% -40%
DUZELTILMiS DEGER 230 244 240 214

Yukaridaki karsilastirma tablosunda ¢ adet plazanin ortalama kiralari, dederleme konusu
Dogus Center Maslak'nin (+) (-) 6zellikleri karsilastirilarak, degerleme konusu tasinmaz igin
kira birim m2 degeri 6ngorulmustur.
Tasinmaz toplam insaat alani 63.202 m? olup, musteri tarafindan kiralanabilir alan bilgisi 47.398

m? olarak belirtilmistir.

Mdasteri tarafindan ibraz edilen toplam kiralanabilir alan esas alinarak tasinmazin bitlina igin
potansiyel kira degeri takdir edilmis olup, asagdidaki tabloda belirtiimistir. Bu deger kdv ve stopaj
hari¢ net kira degerini ifade etmektedir.

TOPLAM POTANSIYEL POTANSIYEL
KIRALANABILIR |ORTALAMA BiRIM| TOPLAM AYLIK
ALAN M2 DEGERI KiRA
(m?) (TL/m?) (TL)
DOGUS CENTER
MASL AK 47.398 230 10.901.540 TL

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Parsel Uzerinde yer alan yapilanin cins degisikligi yapilmis olup, gelir getiren mulk olmasi
sebebi ile bu ydntem kullaniimamistir.

DGGYO0-2310028 SARIYER
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi Yontemi)

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

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir kargilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endistri 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 yatirim
risklerinin géz 6énline alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tarkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikli oranlarini kullaniimigtir. Degerleme tarihi itibari ile son 1 yilin
ortalam yaklasik 10 yil vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %18,00 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bolge, proje ve ydnetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir. Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha disuk likiditesi igin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma siresine ve o sure iginde 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
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

Gayrimenkulim, iyi bir lokasyonda bulunmasi ve kiralanabilir alan buyukligu gayrimenkul
piyasasl i¢in avantaj olarak kabul edilebilir. Gayrimenkulin uzun vadede satilabilirlik 6zelligi
oldugu dasunulmektedir. Bu kapsamda gayrimenkuliin isletimesi sirasinda ortaya ¢ikabilecek
her tirlG (yonetimsel, ekonomik ve donemsel) risklerde dikkate alinarak risk primi tasinmaz igin
%10,00 belirlenmigtir.

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

indirgeme Orani;

%18,00 Risksiz Oran

%10,00 Risk Primi

%28,00 iskonto orani

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani tasinmaz igin %28 olarak
kabul edilmigtir.
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

* Degerlemeye konu Dogus Center Maslak yonetimden alinan 2022 yili ve 2023 yili sonuna
kadar olan kiralamalara iligkin tablolar, belgeler incelenmis olup, kiralanabilir alan hesaplari ve
m?2 birim kira hesaplari yapilmistir. Nakit akiglari da TL Gzerinden yapilmistir.

Dogus GYO A.S.'den alinan kiralama alan bilgilerine gére toplam 47.398 m? kiralanabilir alan
ve doluluk orani yaklasik %96,64 olarak belirtiimistir.

S0z konusu tasinmazin degerleme tarihindeki pagal birim kira degeri 230 TL/ay/m? olarak
ongorilmustir.Kira artis orani ilk dénem igin %39 olarak 6ngorilmis, gelecek yillarda
enflasyon oraninda artacagi varsayiimistir.

Emlak vergisi 2022 yili gergeklesen dédemeler dikkate alinarak nakit akisina yansitiimis olup
yillar bazinda enflasyonun yarisi oraninda artiriimistir. Genel giderlere iliskin olarak 2022 ve
2023 yili sigorta, emlak vergisi ve diger vergiler ile diger giderlere iligkin veriler iletilmistir.
Gecgmis donem verileri ve tecriibelerimize istinaden gelecek donem giderleri dngorilmustir.

Kapitalizasyon orani %7,00 olarak kabul edilmistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir.  Tim &demelerin  pesin  yapildigi
varsayllmistir. Kira ddemeleri yil icerisinde aylik dénemler bazinda tahsil edilmekte olup, Net
buglinkii deger hesaplarinda yil ortasi faktori (0,5) hesaba katillarak daha gergekgi bir net
buglinki 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 | 10.901.540,00 230,00
MASLAK
TOPLAM 47.398,00 10.901.540,00 230,00
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GELIR INDIRGEME YAKLASIMINA GORE TOPLAM DEGERI

DOGUS CENTER MASLAK TOPLAM DEGERI 1.838.275.046 TL

DOGUS CENTER MASLAK YUVARLATILMIS

TOPLAM DEGERI 1.838.280.000 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 1.763.968.000 TL

= |Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine gore;

DOGUS CENTER MASLAK TOPLAM DEGERI 1.838.280.000 TL

DGGYO0-2310028 SARIYER
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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.

DGGYO0-2310028 SARIYER
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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 insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, 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 edilmistir .Yapilan incelemeler ve piyasa arastirmasi sonucu aylik kira birim
m2 degerinin 2024 doénemi igin 230.-TL/m? olacadi Ongoériulmustir. Bu deger 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 | 10.901.540,00 230,00
MASLAK
TOPLAM 47.398,00 10.901.540,00 230,00
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Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine
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

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam digindadir.

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

6.5.9 -

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Goris
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 milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortaklida ait olan otel, aligsveris 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! 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 6nemli 6lgude 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." hukiumleri 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 bulunmadigr kanaatine variimistir.
Tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirinm Ortakhidr portféylinde BINAL/-\P hachdn nl‘rmda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimigtir.

41



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,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu;

27.12.2023 tarihli toplam degeri igin ;

DOGU$ CENTER MASLAK TOPLAM DEGERI
1.838.280.000 .-TL
(Bir Milyar Sekiz Yiiz Otuz Sekiz Milyon Iki Yiiz Seksen Bin TiirkLirasi1 )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

2.205.936.000 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

A )LAAL :

O\*“
W
Cigdem HATACIKOGLU $.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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