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TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

ISTANBUL iLi BASAKSEHIR ILGESI'NDE
858 ADA 4 PARSEL UZERINDE
MALL OF iISTANBUL PROJESINDE YER ALAN
2 ADET KONUT - 2 ADET OFiIS - 12 ADET MAGAZA
/ DUKKAN

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

TRGY0-2606022 B.SEHIR (MOI REZIDANS)
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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 01.06.2026
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 03.06.2026
DEGERLEME BITIS

TARIHI 30.06.2026
RAPOR TARIHi 07.07.2026
RAPOR NO TRGYO-2606022

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

MALL OF ISTANBUL PROJESINDE YER ALAN 2 ADET KONUT -2
ADET OFIS - 12 ADET MAGAZA / DUKKAN PAZAR DEGER TESPITI

DEGERLEME ADRESI

ZiYA GOKALP MAHALLESI, SULEYMAN DEMIREL BULVARI,
858 ADA, 4 PARSEL, MALL OF ISTANBUL PROJESI
BASAKSEHIR / iISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Gizem GEREGUL EVLEK - Degerleme Uzmani (Lisans No:409558)
Merve HARMAN - Degerleme Uzmani (Lisans No:403519)

Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans
N0:401732)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasas! Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kurulusglari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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YONETICi OzZETi

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKIN BILGILER

RAPOR TURU

STANDART DEGERLEME RAPORU

MULKIYET DURUMU

TAM MULKIYET

DEGERLEMENIN AMACI

PAZAR DEGER TESPITI

OZEL VARSAYIMLAR

BULUNMAMAKTADIR

KISITLAMALAR

BULUNMAMAKTADIR

MUSTERI TALEBI

HERHANGI BiR MUSTERI TALEBiI BULUNMAMAKTADIR

ANA GAYRIMENKULE iLiSKIN BILGILER

ZiYA GOKALP MAHALLESI, SULEYMAN DEMIREL BULVARI,
858 ADA, 4 PARSEL, MALL OF iISTANBUL PROJESI

ADRES BASAKSEHIR / ISTANBUL
TAPU KAYDI BKNZ.TAPU BILGILERI

ARSA YUz 6LCUMU 122.718,62 m?

iIMAR DURUMU EMSAL=2.00, TICARET+HIZMET

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

Mevcut kullanimlarinin en verimli ve iyi kullanim sekli olacagi
kanaatine variimistir.

YAPIYA iLiSIKIN BILGILER

ANA TASINMAZ

Bagimsiz Bolim Sayisi: 1897 Yapim Yili: 2014

MEVCUT FONKSIYONLAR

Konut-Dikkan

DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER

KULLANILAN YAKLASIM

PAZAR YAKLASIMI

DEGER TARIHi

30.06.2026

16 ADET B.B. NiN PAZAR DEGERI (KDV HARIG)

403.150.000 TL

16 ADET B.B. NiN PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

480.973.700 TL

16 ADET B.B. NIN TOPLAM AYLIK KiRASI (KDV
HARIG)

1.713.900 TL
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iCINDEKILER

Igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
15 - Degerleme Konusu Gay_r_imenkul icin Sirkgtimiz Tarafindan Daha Onceki
' Tarihlerde Yapilan Son Ug¢ Degerlemeye lliskin Bilgiler
2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri

2.1 - Tapu Kayitlari

2.2 - Takyidat Bilgileri

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

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

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
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kayitlar - (kopya)

Ek 3 - Pazar yaklagimina goére degerlerinin listesi

Ek 4 - Imar Durumu (kopya)

Ek 5 - Yapilagsma belgeleri-Diger Belgeler

Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
Riizgarlibahge Mahallesi, Ozalp Cikmazi, No: 4 Beykoz / ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

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

S6z konusu tasinmazlar igin TRGYO-2606022 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan
hazirflanmistir. Gizem GEREGUL EVLEK raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Merve
HARMAN raporu kontrol eden degerleme uzmani olarak ve Berrin KURTULUS SEVER raporu
onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak degerleme isleminde gérev almist
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Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde hazirlanmis
olan rapor bilgisi agsagida bulunmaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi TRGYO-2503066 | TRGYO-2510211
Rapor Tarihi 7.07.2025 8.01.2026

2 ADET KONUT - 2 | 2 ADET KONUT - 2
ADET OFIS-12 | ADET OFIS - 12

Rapor Konusu ADET MAGAZA/ | ADET MAGAZA /

DUKKAN DUKKAN
G'Ze”"ESLEERKEGUL Ozan ALDOGAN
Serife Seda YUCEL Syt St e EL
Raporu Hazirlayanlar KARAGOZ KARAGOZ
. Berrin KURTULUS
Berrin KURTULUS
SEVER SEVER

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 301.790.000 346.570.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

858 ADA 4 PARSEL

ili ISTANBUL

iigesi BASAKSEHIR

Bucagi -

Mahallesi IKITELLI-2

Koyu -

Sokag -

Mevkii -

Pafta No -

Ada No 858

Parsel No 4

Alani 122.718,62 m?

Hisse orani TAM

Vasfi Avm,Konut O.fis Bloklar1 Ve Enerji Merkezinden Olusan 36 Katli
Betonarme Bina Ve Arsasi

Tapu Cinsi KAT MULKIYETI

Sabhibi TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.

Yevmiye No EK-1

Cilt No EK-1

Sayfa No EK-1

Tapu Tarihi EK-1
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BAGIMSIZ BOLUM MULKIYET LISTESI

Bth Bgtér\io KAT NO |NITELIGI ARSA PAYI MALIKi
A 1 |ZEMINKAT| OFiS |2733 / 12271862 TO%%ﬁ%éi%ﬁ‘ﬂ“éﬁ’ﬁ;‘;;&?ﬁ"V'
A > |ZEMINKAT| OFis |3516 / 12271862 TORO%,\'IFIXAKIT_ICC%IAYATJJ’\CA)E?:\/TL;I|'_RT<?51';'IiRIM
A 3 |ZEMINKAT| OFis |4517 / 12271862 TO%L;{“.‘FL:\KFE%‘I‘Y/\%E?&}R&%R"V'
A 23 2.KAT | KONUT | 1078 / 12271862 To%‘gﬁf;ﬁ%fﬂ“gﬁ?‘;gf&g‘ﬁ"V'
A 166 15. KAT | KONUT | 922 / 12271862 TO%‘;{NFL;\KT%?\;\%“SE?J;}RE%R"V'
B 1 |ZEMINKAT| OFiS | 3469 / 12271862 TO%URNTL:KRL%‘I‘YARB‘]“SE?JEELRETT'ER"V'
B 2 |zZEMINKAT| OFis |2954 / 12271862 TO%‘JF{“.‘FEA‘\KF{L%?&FL‘“SE?J;}RL’QR"V'
B 3 |ZEMINKAT| OFis |9021 / 12271862 TOFé%“.‘rL:KFig‘ﬂ“gﬁw‘giLRﬁ’gT'iR"V'
B 4 |ZEMINKAT| OFiIs |5395 / 12271862 TO%UR“.‘FL:KFL%’I*YA%‘“C")ET‘J‘;iLRL’;TT'iR"V'
B 5 |ZEMINKAT| OFis |2603 / 12271862 TO%UR“.‘FL:KRL%’I*Y/&‘“SE?J‘;}RL’;TT'iR"V'
B 17 1.KAT | OFis |4004 1 12271862 TO%‘Q‘TL/:\KFE%‘I‘YATSE?J‘;LRETT'iR"V'
D 1 |zEMINKAT| OFiS |2180 / 12271862 TO%‘;ﬁ%ﬁ%ﬁ‘ﬂgﬁmgﬁ’giR"V'
D 2 |zZEMINKAT| OFis |2371 / 12271862 TO%URNTL:KRL%‘I‘YARB‘]“SE?J‘;}RL‘ETT'ER"V'
D 3 |ZEMINKAT| OFis |4744 | 12271862 TO%‘JR“.‘FEAAKRLg’mﬂ“gﬁmgiLRL’ETT'ER"V'
D 4 |ZEMINKAT| OFis |4064 / 12271862 TO%UR“.‘FL:KFE%’I*YATSE?J‘;}RL’;TT'iR"V'

oFis| 1 1.KAT OFIS |6858 / 12271862 TO%UR“.‘FL/(\KRLEE’IWATQ“‘C’)'E?J‘;iLRL’;TT'iR'“"
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- Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve milkiyet bilgileri 23.06.2026 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
Tapu Kadastro Genel Madurligu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Uzerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Tarafimiza A blok 1 ve 23 numarali bagimsiz bolim ve B blok 17 numarali bagimsiz bdlum
takbisi iletilmis olup musteri tarafindan degerlemeye konu diger bagimsiz bélimlerin izerindeki
takyidatlarin ayni olduguna dair beyan yazisi eklerde sunulmustur.

Beyan: YOnetim Plani: 05.05.2014 (Sablon: Yénetim Planinin Belirtiimesi) (05.06.2014 tarih
9285 yevmiye)

Beyan: KM ne gevrilmistir. (Sablon: Bu tasinmaz mal KM ye c¢evrilmistir.) (30.01.2015 tarih
1634 yevmiye)

irtifak: irtifak hakki vardir. (Ozel Kosullar: (A) ile gésterilen 468,94m2lik (B) ile gdsterilen
6.371,45m2lik kisimda yol emniyet ve bakim sahasi olarak kullaniimak tzere imar planina gore
Karayollari Genel Midirliigi lehine 4 parsel aleyhine yola terkedilmek tzere daimi irtifak hakki)
(Sablon: Diger irtifak hakki) (15.03.2012 tarih 2809 yevmiye)

Serh: 1 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (31210-31211-31212 NOLU T.M. YERI VE
KABLO GECIS GUZERGAHI 99 YILLIGI 1 TL BEDELLE PESIN 99 YIL MUDDETLE TURKIYE
ELEKTRIK DAGITIM A.S. GENEL MUDURLUGUNE KiRALANMISTIR.) (24.01.2014 tarih 1193
yevmiye)

Beyan: KUCUKCEKMECE ASLIYE HUKUKU MAHKEMESI nin 02/04/2021 tarih 2019/311
ESAS sayili mahkeme muzekkeresi numarali dosyasinda davalidir. (05.04.2021 tarih 12286
yevmiye)

Davalidir serhi hususunda Torunlar GYO A.S.'den alinan yaizya gére, Mall of istanbul arsasi
eski hak sahiplerinin TOK/ ve Torunlar GYO’na karsi tapu iptali davasi agtigi, halihazirda
herhangi bir tedbir olmaksizin davanin devam ettigi 6grenilmis olup tasinmazlarin alim, satim ve
kiralanmasina engel tegkil etmemektedir. Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine
engel bir husus olmadigi, bu séz konusu tasinmazda "Binalar" olarak Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi Portféyiine bulunmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine varilimistir.

2.2.1 - Tasinmazin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son G¢ yillik ddnemde degderleme konusu bagimsiz bélumler Gzerinde
herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Basaksehir Belediyesi imar Midurligi’'nde yapilan incelemelerde taginmazlarin konumiu
oldugu parselin 28.08.2008 tarihli 1/1.000 Olgekli ikitelli Tepetistii Mevkii 2453-2769-2858-2859-
2860-2881-2882-2883-2958-3149 Parsellere iligkin Uygulama imar Plan Degisikligi kapsaminda
“Ticaret+Hizmet Alani” olarak belirlenen sahada kaldigi ve yapilasma sartlarinin asagidaki
sekilde oldudu ve avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

Hmax: Serbest, Emsal: 2.00, 858 Ada 4 Parsel sayili tasinmaz 08.05.2007 tarihli Toplu Konut
idaresi Bagkanligi Baskanlik Olur'u ile “istanbul- Kiiglikgekmece Tepelstii Bélgesi Gecekondu
Onleme Boélgesi” ilan edilen alan sinirlari dahilinde kalmakta olup; bu alanda Gecekondu
Kanununun 5.,7., 19. ve geg|C| 9. Maddeleri uyarinca 1/5.000 ve 1/1.000 olgekll plan yapma ve
yaptirma yetkisi Toplu Konut idaresi Baskanhgr’ na aittir. I
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PLAN NOTLARI

1. Planlama alani 2453-2769-2858-2859-2860-2881-2882-2883-2958-3149 parsellerini
icermektedir.

2. Planlama alaninada ticaret+hizmet, egitim, sosyal-klltlrel tesis alani, yol alanlari ve rayl
sistem metro hatti istasyonu yer almaktadir. Ticaret i¢in :2.00 ve hmax: serbest, 6zel sosyal
kiltlrel tesis alaninda e:2.00 ve hmax: serbest olup, avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

3. Ticaret+hizmet alanlarinda, ticaret ve amagli yapilar, is merkezleri, buro, ¢ok kath magazalar,
katli otoparklar, aligveris merkezleri, otel, motel vb. Gibi konaklama tesisleri ile rezidans (konut
yapilari), sinema, tiyatro, mize, kutiphane, sergi salonu gibi kulttrel tesisler, gazino, lokanta,
restoran, banka ve finans kurumlari, yonetim binalari, ilgili kamu kurum ve kuruluslarindan
g6rus alinmak kosulu ile 6zel egitim ve saglik tesisleri yapilabilir.

4. Ozel sosyal-kiiltiirel tesis alaninda; sinema, tiyatro, eglence merkezi, miize kiitiphane, agik
ve kapall sergi salonlari, sanat atélyeleri, oditoryum, ¢ok amacl kilttrel tesis salonlari kapali ve
aclk spor tesisleri yapilabilir.

5. Planlama alani sinirlari igerisinde mimari proje ile batinlik ve sureklilik saglamak amaciyla
ticaret+hizmet alani ile 6zel sosyal-kiiltiirel tesis alani arasinda, yer altinda ve/veya yer ustinde
fiziki baglanti yapilabilir. Gerekirse emsal ve fonksiyon dagilim oranlari ayni kalmak kosulu ile
bu fonksiyonlara ait yapilar birlikte tek bir parsel (izerinde projelendirilebilir. Her durumda toplam
ingaat alani emsal dederini asamaz.

6. Onama siniri icinde kalan parsellerdeki imar sinirlari igerisinde kalmak kosulu ile tesis igi
kullanimlara yonelik otopark giris-gikisi ve bu otoparklar ile diger alanlarin ihtiyaci olan servis
yollari, yaya yollari, yaya-arag rampalari, yaya ustgegidleri yapilabilir.

7. Belirlenen metro istasyonu ve glzergdhi hazirlanacak uygulama projesine goére
uygulanacaktir.

8. Metro istasyonuna yonelik olarak planlama alani igerisindeki parsel alanlari i¢erisinde yaya-
giris cikiglarina yonelik dizenlemeler yapilabilir. Otoparklar ve dider tesis yapilar ile metro
istasyonu ve giris-¢ikiglari arasinda yaya baglantilari zemin altinda veya Ustiinde olusturulabilir.

9. Diger hususlarda 13/02/2008 t.t'li 1/5.000 olcekli ve 1/1.000 Olgekli kugukgekmece ikitelli
ayazma gecekondu donisim ve kentsel yenileme alani plan notlari gegerlidir. -
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler
Son g yillik degisiklikler incelendiginde; herhangi bir degisiklik yapiimamistir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Basaksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirliigii arsivinde yapilan incelemede 858 ada 4
parsel igin dizenlenmis 18.03.2011 tarih, 00102 no'lu yeni yapi ruhsati, 10.02.2012 tarih, 00093
no'lu yenileme ruhsati, 20.05.2013 tarih, 00092 no'lu tadilat ruhsati, 28.03.2014 tarih, 00191
no'lu tadilat ruhsati, 23.05.2014 tarih, 00066 belge no'lu yapi kullanma izin belgesi, 28.03.2014
tarih ve 0091 sayili projesi gortlmastar.

Tasinmazin belediye dosyasinda tadilat ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi tarihi 6ncesinde
yapi tatil tutanaklari ve encimen kararlari oldugu goériimustir. Tasinmazlari i¢cin encimen
kararlari sonrasi tadilat ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinin alinmig olmasi, kat mulkiyetinin
kurulmus olmasi ve tim yasal slrecin tamamlanmis olmasi nedeniyle dikkate alinmamistir.

Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis
2.3.4 - Gayrimenkuller igin Ahinmig Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti
vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Degerlemeye konu tasinmazlarin genel olarak projesi ile uyumlu oldugu goérilmustir.
Tasinmazin belediye dosyasinda tadilat ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi tarihi dncesinde
yap! tatil tutanaklari ve encimen kararlari oldugu goériimuistir. Tasinmazlar igin encimen

kararlari sonrasi tadilat ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinin alinmis olmasi, kat mulkiyetinin
kurulmus olmasi ve tiim yasal slrecin tamamlanmis olmasi nedeniyle dikkate alinmamistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Aka 2 Yapi Denetim Ltd. Sti.
Ayvansaray Mah., Eylp Sultan Bulvari, Demirci Sitesi No: 49/1 Eylip/ISTANBUL

Projeye lliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen

2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

A blok igin B sinifi enerji kimlik belgeleri bulunmakta olup, rapor eklerinde sunulmustur.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE ILGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; istanbul ili Basaksehir ilcesi, Ziya Gokalp Mahallesi'nde yer alan
tapu kayitlarinda "Avm,Konut Ofis Bloklari Ve Enerji Merkezinden Olusan 36 Katli Betonarme
Bina Ve Arsas!" olarak kayitli 858 ada 4 parselde Mall Of istanbul karma projesinde A Blok'ta 1,
2, 3 nolu Ofis nitelikli, 23 ve 116 nolu Konut nitelikli, B Blok'ta 1, 2, 3, 4, 5 ve 17 nolu Ofis
nitelikli, D Blok’ta 1, 2, 3 ve 4 nolu Ofis nitelikli ve Ofis Blokta yer alan 1 nolu Ofis nitelikli
bagdimsiz bélumlerdir. Parselin yiz élcimu 122.718,62 m?dir.
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3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Mall of istanbul, istanbul’'un Avrupa Yakasi’nda, Bagsaksehir ilgesi sinirlari igerisinde yer almakta
olup, TEM Otoyolu'na (E-80) cepheli konumuyla 6énemli bir noktada bulunmaktadir. Ayni
zamanda Mahmutbey giselerine ve Basin Ekspres Yolu baglantisina olan yakinhdi, ticari ve
lojistik agidan erisilebilirligini artirmaktadir.

Bdlge, son yillarda konut, ofis ve karma projelerle hizli bir gelisim gdstermekte olup, Mall of
istanbul’'un bulundugu gevre; perakende, eglence, konaklama fonksiyonlarinin bir araya geldigi,
modern ve ¢ok amacl kullanim alanlariyla 6n plana cikan bir kentsel merkez niteligindedir.
Ayrica Istanbul Havalimanr'na giden ana arterlere olan baglantisi sayesinde hem yerli hem de
yabanci ziyaretgiler agisindan cazip bir lokasyon teskil etmektedir.

Bolge, son yillarda planl kentsel gelisim projeleri kapsaminda hizla dénlisim gegirmektedir.
Basaksehir, Ozellikle Sehir Hastanesi ve konut yatirimlar ile dikkat ¢ekmektedir. Ayrica,
alisveris merkezinin bulundugu alan, istanbulun kuzey aksinda gelisen yeni is ve yasam
koridorlarinin kesisiminde yer aldijindan, orta ve Ust gelir grubuna hitap eden bir hedef kitleye
dogrudan ulasma potansiyeli tagimaktadir.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Mall of istanbul, istanbul'un Avrupa Yakasrnda, Basaksehir ilcesine bagli ikitelli Mahallesi
sinirlar iginde yer almakta olup, TEM Otoyolu (E-80) uzerinde merkezi ve erisilebilir bir konuma
sahiptir.

Toplu ulasim olanaklari acgisindan degerlendirildiginde, M3 (Basaksehir-Kirazli) metro hatt
lizerinde yer alan Ikitelli Sanayi ve Masko istasyonlarina yiirime mesafesinde bulunmasi,
ziyaretgilerin 6zel arag disinda da kolayca ulasim saglayabilmesine imkan tanimaktadir. Ayrica
istanbul Havalimanr'na ulasimi sagdlayan ana arterler ve TEM baglantilar (izerinden gelen servis
ve toplu tasima hatlari, aligveris merkezinin hem yerli hem yabanci ziyaretgiler igin cazibesini
artirmaktadir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; Istanbul ili Basaksehir ilcesi, Ziya Gékalp Mahallesi'nde yer
alan tapu kayitlarinda "Avm,Konut Ofis Bloklari Ve Enerji Merkezinden Olusan 36 Katli
Betonarme Bina Ve Arsasi" olarak kayith 858 ada 4 parselde yer alan Mall Of Istanbul karma
projesidir. Parselin yiiz 6lgim{ 122.718,62 m?dir. Konu tasinmazlar Mall Of istanbul Projesinde
A Blok’ta 1, 2, 3 nolu Ofis nitelikli, 23 ve 116 nolu Konut nitelikli, B Blok’ta 1, 2, 3, 4, 5 ve 17 nolu
Ofis nitelikli, D Blok’ta 1, 2, 3 ve 4 nolu Ofis nitelikli ve Ofis Blokta yer alan 1 nolu Ofis nitelikli
bagimsiz bélimlerdir.

Proje A, B, C ve D konut bloklari, Ofis blogu ve Avm blogundan olugsmaktadir. Kat milkiyet
listesine gore 1083 adet konut, 217 adet ofis, 586 adet dikkan (Aligveris merkezi), 11 adet trafo
olmak lzere toplam 1897 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir.

A Blok, 3 bodrum kat + zemin kat + 25 normal kat olmak Uzere 29 kat ve toplam 259 bagimsiz
bolimden olugsmaktadir.

B Blok, 3 bodrum kat + zemin kat + 27 normal kat olmak tzere 31 kat ve toplam 243 badimsiz
bolimden olugsmaktadir.

C Blok, 3 bodrum kat + zemin kat + 29 normal kat olmak tzere 33 kat ve toplam 320 bagimsiz
bolimden olugsmaktadir.

D Blok, 3 bodrum kat + zemin kat + 31 normal kat olmak tzere 35 kat ve toplam 305 badimsiz
bolimden olugsmaktadir.

Ofis Blogu 3 bodrum kat + zemin kat + 27 normal kat olmak Uzere 31 kat ve toplam 217
bagimsiz bélimden olusmaktadir.

Yapilagsma Belgelerine Gére Mall Of istanbul Bagimsiz Bélim  Toplam insaat Briit

Projesinin Alan Dagilimlari SEV ] Alani

Avm 586 162.679,27 m?
Konut A Blok 242 21.856,87 m?
Konut B Blok 223 23.814,44 m?
Konut C Blok 320 25.228,15 m?
Konut D Blok 298 27.276,50 m?
Ofis 217 30.508,00 m?
Enerji Merkezi 11 393,41 m?
%:if,:rfce Diger Ortak Alanlar) 433.714,45 m*

Toplam 1.897 725.471,09 m?
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3.4.2 - ig Mekan Ozellikleri

Tasinmazlarin genel itibari ile malzeme ve iscilik kalitesi iyi durumdadir. Konut bloklarinda yer
alan ofisler zemin kat ve 1.katinda yer almaktadir. Ofislerin i¢ mekani natamam olup shell&core
pazarlanmaktadir. Konutlarda odalar ve salonlar zeminler parke, duvarlar saten boya, islak
hacimlerde zeminler ve duvarlar seramik kaplidir. Mutfaklarda ankastre Urunler banyoda kivet
vb. Urtnler bulunmaktadir. Daire girislerinde portmanto, dolap alanlari mevcuttur ve goérintuld
diafon sistemi bulunmaktadir.

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

Tasinmaz igin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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Yapi Tarzi
Yapi Nizami
Yapi Sinifi

Elektrik
Su

Isitma Sistemi

Kanalizasyon

Su Deposu
Havalandirma
Asansor

Jenerator

Yangin Tesisati :

Cati Tipi
Dis Cephe
Park Yeri
Givenlik
Manzarasi

Cephesi

Deprem
Bdlgesi

Betonarme
Ayrik Nizam
5-A

Sebeke

Sebeke

Merkezi Sistem
Sebeke

Mevcut

Merkezi

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Teras

Giydirme Cephe
Mevcut (4.000 Agik-Kapali toplam)
Mevcut

Sehir Manzarali

TEM Yolu ve Bulvar Cepheli

1.Derece

2.Derece X 3.Derece 4.Derece
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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, dojuda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2025 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.754.053 kigidir.
istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi vardir.
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4.1.2 - Basaksehir ilgesi

2008 yilinda Kiglkcekmece, Esenler ve Blylkgekmece ilgelerinden ayrilarak ilge yapilmistir.
Basaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoguda Sultangazi ve Eyipsultan, doguda Esenler,
glineyde Bagcilar, Kiicikgekmece ve Avclilar ile batida Esenyurt ilgeleriyle gevrilidir. Basaksehir
1. ve 2. etaplari, Altingehir merkezi, Guvercintepe, Sahintepe mabhalleleri ve Kayabasi koyl
Kiglkcekmece Belediyesine, 4. Etap ve 5. Etap'i Esenler Belediyesi'ne, Bahgesehir ise
Buyukgekmece ilgesine bagli bir belde belediyesi durumundaydi. Fakat son yapilan
dizenlemelerle bu semtler birlestirilerek Basaksehir ilgesi kuruldu. Basaksehir, Turkiye'de
yabanci uyruklu vatandaslarin en ¢ok tercih ettigi ilgelerden biridir. ilgenin yogun gég alan bir
bolge olmasindan dolayl Arapca, Rusca, ingilizce ve Fransizca konusanlarin orani yiiksektir.
Orta Dogu ve Afrika'dan aldigi gogler dolayisiyla Arapga, Fransizca ve ingilizce konusanlar
coktur. Ruscay! ise genelde Rusya'dan go¢ eden halklarin yani sira Orta Asya Turkleri'de
konusur. Arap nifusunun fazlaligi nedeniyle bélgede Araplar igin 6zel okullar bulunmaktadir.

iiceye ulasim TEM otoyolu ve Demiryolu ile gerceklestiriimektedir. ligeye otobiis seferleri de
bulunmaktadir. Demiryolu ile ulasim Ispartakule'deki tren istasyonu ile saglanmaktadir.
Basaksehir Belediyesi tarafindan Halkali Tren istasyonu ile Bahgesehir arasinda gegcici siire ile
mekik tren seferi yapilmasi icin TCDD'ye basvuruda bulunulmus ve kabul edilmistir. insaati
devam eden hat Marmaray hattina baglanacak olup, Bahgesehir ve Ispartakule bolgesini
rahatlatacadl disinilmektedir.7 Temmuz 2013 tarihinde resmi agiligi yapilan M3 (Kirazli -
Basaksehir-Metrokent) Metro Hatti ile 5. Etap Metrokent'e ve 29 Mayis 2021 tarihinde resmi
acllisi yapilan M9 Bahariye - Olimpiyat Metro Hatti ile Atatirk Olimpiyat Stadyumu'na ve Mall of
istanbul'a kadar metro ulagimi saglanmistir. Diger rayl sistemlere entegre olan bu hatlar
sayesinde Basaksehir'den Pendik'e ve Gebze'ye kadar rayli sistemler ile ulasim mimkin hale
gelmistir. Ayrica Basaksehir Belediyesi tarafindan Gulvercintepe bolgesinde yasayan
vatandaglarin Olimpiyat metro istasyonuna rahat ve hizli ulasmasi amaciyla yaya viyadugi
yapimina baglanmistir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2025 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gére Basaksehir ilgesinin Toplam Nufusu 536.797
kisidir.

TRGYO-2606022 B.SEHIR (MOI REZIDANS)



TRGY0-2606022 B.SEHIR (MOI REZIDANS)

)y REEL

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Géstergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

2026 yilinin ilk ceyreginde temel belirleyici kiresel ekonomik goériinimde artan jeopolitik
gerilimler oldu. Sene baginda ABD ile Danimarka basta olmak Uzere Avrupa Birligi Ulkeleri
arasinda Gronland konusunda yasanan anlagsmazliklar kisa sirede ¢dziime kavustu. Subat ayi
sonunda ise ABD-Israil ve Iran arasinda baglayan savasin kiiresel enflasyon ve aktiviteye
onemli etkileri oldu. Hirmiz Bogazi’'nin kapanmasi ve Uretim tesislerine yapilan saldirilar
neticesinde son vyillarin en biyuk petrol arz soku yasandi. Petrol ve dogal gaz basta olmak
Uzere enerji emtia fiyatlarinda sert artiglar gorilirken, diger emtia ve materyallerde de tedarik
zincirinde aksamalar yasandi. Yaganan enerji sokunun Mart ayi enflasyon verilerine yansidigi
gorilurken, birgok Ulkede yillik manset enflasyon rakamlarinda yikselis gerceklesti. Kiresel
enflasyon Gzerinde yukari yénlii, ekonomik faaliyet (izerinde ise agagi yonli riskler artti. Ulkeler
arasinda savasl sonlandirmaya yonelik mizakereler baslasa da, c¢atismalarin ne kadar
surecegine dair belirsizlikler surtyor. Enflasyon beklentilerindeki yukari yonlt seyir nedeniyle
belli bagli merkez bankalarinin faiz politikalarina yonelik piyasa fiyatlamalarinda kayda deger
degisimler gozlendi. Savas ve enerji sokunun etkisiyle finansal kosullarin daha siki kalacagi
beklentileri artti. Sonug olarak, kiresel olcekte ilk geyrek, blylime goriniminin zayifladigi
ancak enflasyon risklerinin yeniden dne ¢iktigi bir ddnem oldu.

2025 doérdincu ceyrekte Turkiye ekonomisinde meydana gelen yavaslama ve ig-dis talep
dengesindeki bozulma slrdi. Son cgeyrekte buylimeyi i¢ talep suriklerken, net dis talep
blylmeye negatif katki yapmaya devam etti. Yurtiginde 2026 ilk ¢geyrek énci verileri ekonomik
aktivitede gérece duragan bir seyre isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi
(PMI) Aralik ayindaki 48,9 seviyesinden Mart'ta 47,9'a geriledi ve daralma boélgesinde kalmayi
surdirdiu. Kapasite kullanim orani ise yilin ilk G¢ ayinda sinirli bir disus kaydederken, sektorel
gliven endekslerinde Mart ayinda savasin da etkisiyle gerileme gorilda.

Yiln ilk geyreginde dis dengedeki bozulma siirdil. ihracatta yavaglama goriliirken, ithalatta artis
gercgeklesti. Ticaret Bakanlidi éncu verilerine gore, 2026 yilinin ilk ¢ ayinda ihracat bir dnceki
yilin ayni dénemine gbre %3,1 azalirken, ithalatta %4,7 yukselis gerceklesti. Bundan dolayi
2025 yil Ocak-Mart déneminde 22,5 milyar dolar olan dis ticaret agigi 2026'nin ilk i¢ ayinda
28,7 milyar dolara genisledi. Hizmet kalemindeki girislere ragmen, gelirler tarafindaki gelismeler
cari dengeye negatif katki yapti. Aralik 2025’'te 30,2 milyar dolar olan 12 aylik toplam cari agik
Subat 2026’da 35,4 milyar dolara yukseldi.

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

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila
G5YH Kisi Bas Gelir GSYH Kisi Basi Gelir Biryime Yil I¢i Ortalama

I n miyon L 3 Kur (USE
2020 5.048 567 60.541 TIT.0492 2.599 1,90 704
021 7.256.142 85759 BOT.924 9.549 11,40 B985
022 15.011.776 176.654 a05.814 10.655 550 16,57
2023 17 014649 305570 1.153.241 13.008 5,00 23449
2024 44 SRT 2F5 203.076 1.358. 255 15.325 31,30 32,83
2025 63.020.906 712200 1.5%6.320 18.040 3,60 39,48
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Kiilge Altin Amerikan UsD Euro Mewvduat Faizi* DiBs ELIST 104
c124 5,92 4,32 54,72 -%d,43 “%13,99 %110
224 -%5,06 46,25 -%7,12 2,54 “%0,74 %741
324 %7,75 S, 02 -%1,00 2,58 %2122 513,83
Ca'z4 -%1,13 %3,25 -%8,78 %4,97 -%1,37 -%4,72
c12s %8,05 %367 -%0,63 %0,97 50,81 -%7,40
225 %12,33 %032 ®7.11 3,37 43,51 -3%12,49
(=l %765 %2 60 -%0,91 %252 %341 %8, 68
Ca'2s 16,16 41,20 -5%51,02 w522 %581 -5%1,82
C12e 7,57 -%5,94 -%7,15 “%0,54 -%4,54 %5,10

Kaynai: TOK

Reel getiri oranlarn Tiiketici Fiyat Endeksine gére indirgenmigtir.
Veriler 3 Aylik dénem degisimlerini géstermektedir.

Dogrudan Yabanci Yatinm (mibyon USD) Dogrudan Yabanci Yatinim (mibyon USD)
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Kenynak: TC Ticaret Bakanhiii M vavanciara Gayrimeniud Satge I Degrudan vaurem Girgi Keynsik: Saniryi Bakaehi M vabanalsra Gayrimeniul Satgr I Dedrudan vatnm Girigi
* 2026 il Oicak oy oplamidir, * Deak & toplamidir.

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

Gayrimenkul Sektorii:

2026 yil 1. geyrek verileri, insaat sektoériinin son iki yildaki gug¢li blyime ivmesini korumakla
birlikte buyime hizinda normallesme surecine girdigini géstermektedir.

ingaat sektérinin cari fiyatlarla Gayrisafi Yurt igi Hasila (GSYH) igerisindeki payi
incelendiginde, 2025 yih 1. ceyreginde %4,8 seviyesinde gercgeklestigi gorilmektedir. Son
yillarda sektoériin GSYH igindeki payinda belirgin bir toparlanma yagsanmis olup, 6zellikle deprem
sonrasl yeniden insa faaliyetleri, kentsel donisim uygulamalari ve konut arzini artirmaya
yonelik yatirimlar sektérin ekonomik agirhdini desteklemistir.
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Ceyreklik bazda biiyime verileri degerlendirildiginde, insaat sektori 2023 yili boyunca ve 2024
yilinin ilk yarisinda genel ekonomik buylimenin Uzerinde performans gdstermistir. Ancak 2024
yilinin son geyreginden itibaren blyime oranlarinda kademeli bir yavaslama goézlenmektedir.
2025 yil ilk ceyregdinde sektdr buyumesi yaklagik %38 seviyesinde gergeklesirken, ayni
dénemde GSYH buylmesi yaklasik %45 diizeyindedir. BOylece uzun bir aradan sonra sektor
biyime performansi genel ekonomik bliyimenin altinda kalmistir.

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

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

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

Uretim Yéntemniyle insaat Sektérinin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldig Pay

GSYH icindeki Pay (%) - [villik Bazda)

e 2007 20aE ) 20 o mz a3 04 s rooy 1 T me a9 rlir.ad mn roer) 2033 mza e

Eaynakc TiliK M seicarpapisy I Bir Gneeid Daneme Gare Degigm (%)

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

Ceyrek Bazda GSYH icindeki Pay (%) insaat Sektdrd - Milli Gelir Baydme Rakamlan
Karsilagtirmasy [%)*

o ¥ 8 8 §

(Kaynak: Gyoder 43.Gdsterge, 2026 1.Ceyrek)
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Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

2026 yilinin birinci geyreginde konut satiglari, bir énceki yilin ayni geyregine gére %0,3 oraninda
gerileme kaydederken genellikle en yiksek konut satis adetlerinin izlendigi doérdiinci geyrege
gbre ise %40,1 oraninda gerilemis ve 349.396 adet olmustur. Bu rakam, 14 yillik veri tarihinde
kaydedilen birinci geyrek satis rakamlar arasinda en yiksek Uglincu veri olarak dikkat
cekmektedir.

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

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

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

Satis sekline gére yapilan degerlendirmeye gore, 2026 yilinin ilk ceyreginde 71.276 adet ipotekli
satis gergeklesmis olup bir énceki yila kiyasla %31,5 oraninda artis kaydetmistir. Mart 2026
itibariyla ipotekli satiglarin toplam satislar icerisindeki orani %22,9’a ulasarak son 34 ayin en
yuksek verisi olmustur. Konut kredisi faizlerindeki gerilemelerin ve sinirlamalarda yapilan
degisiklilklerin ipotekli satislara etki ettigi gortlmektedir. Konut kredisi faizleri 2025 yilinin ilk
ceyreginde %40,0 iken 2026 yilinin ilk geyreginde %35,4’e gerilemistir. Diger satislarda ise 2026
yilinin ilkk geyreginde yillik %6,1 oraninda bir gerilemeyle 278.120 adet satis gergeklestirilmigtir

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

W curmd (milyon me)

o
CVRE Q22 392 (412 Q113 (33 {323 €423 {124 ' (324 (478 C125 (P35 (315 (oS

Eaynak: TUIK M wprshsatn B Yap Kullanma Belgesi

Yapi izin istatistikleri ve Degisim Oranlan
Yapi Adedi Daira (bin adet]

o
(122 222 C¥I2 (FZ2 (12} (223 (32F (423 (128 (224 CHBA (F2A (125 (225 (35 (425

Kaynaks: T M Vo Aunsan I vap Eulanma Belges

ingaat Maliyet Endeksi

Mal Fifa
SUBAT Endeks Aralik aywna ghre Ayni aya ghre JUBAT Endeks (Ingaat) Malzeme (Injaat) R5¢ilik (Ingaat)
2026 1144 1153 151 26 114 1572 18
2025 1.785 10,45 13,96 25 1.785 1594 M
024 1440 13,70 mm nz4 1.440 134 1.693
03 B47 1780 12,30 mz3 Ba7 -3 B0
i 49 11,84 90,31 Wzl 49 30 7
Eaynake ThiK Kaymade: T

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

Endeksa GYODER

Satihk/Kirahk Konut Pazarlama Sdresi

LN

Endeksa GYODER
Tarkiye Konut Yatinmi Geri Dénls Slresi (vil)

(1B (R CFE (AT QPB4 M (M IS QT (FIS (B (il dagAdsgiagstsssdgaagEasEsn
S35 F2 2 LS53R a2 d:

Kaynakc Endeks M i B sanii = ¥ s =3 S e o=
Kagrak Endeksa

(Kaynak: Gyoder 43.Gdésterge, 2026 1.Ceyrek)
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Ceyrek Bazda Konut Satisi (£
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(Kaynak: Gyoder 43.Gdsterge, 2026 1.Ceyrek)
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Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasina lligkin Veri ve Analizler

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

Ticari Gayrimenkulde One Cikan iller

Ticari Gayrimenku Diikkan ve Magazalar Ofis we Blrolar Ortalama

Ortalama Birim Satis Ortalama Birim Satig Birim Satig Fiyati

Fiyat: (TL/m Fiyats {TL/m T
Istanbul 7741 83.759 92.760
Lzmir 65.601 73.442 59.002
Bursa 51.270 57.753 53.067
Ankara 55.051 58.492 71.600
Antalya 68.568 733862 72104
Kocaeli 56.388 58.206 57.877
Adana 43.028 53.615 39.936
HKaynak: Endeksa

Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

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

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

unsur, kullanici davraniglarindaki degisim oldu. Orta oOlgekli islemler ile birlikte devir ve alt
kiralama islemlerinin artmasi, firmalarin maliyetlerini optimize etmeye ve kullandiklari alani daha
verimli hale getirmeye yoéneldigini gésterdi.

Merkezi is Alani (MiA)y'nda A sinifi ofislerde bosluk orani %15,5 seviyesine yiikselirken, talep
daha gok erisilebilirligi yiksek ve maliyet avantaji sunan bolgelere yéneldi. MiA A sinifi ofislerde
ortalama kira 30,2 ABD Dolari/m?*/ay seviyesinde gerceklesti. Buna karsilik, eski nesil ve
fonksiyonel agidan yetersiz ofis stokuna olan ilgi sinirli kaldi.
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Arz tarafinda yeni proje gelistirme istahi zayif kalmaya devam ederken, pazara yeni ofis arzi
eklenmedi ve toplam stokta kayda deger bir artis yasanmadi. Bununla birlikte, mevcut stok
icerisinde yer alan eski nesil ofis binalarinin glincel regilasyonlara uyum siirecinde 6nemli
zorluklar yasadigi goriliyor. Ozellikle yangin givenligi basta olmak (zere mevzuat
gerekliliklerinin karsilanmasinda yasanan sikintilar, bazi binalarin kullanim izin slreglerini
zorlastiriyor. Bu durum, kisa vadede belirli bir stokun gegici olarak kullanim disi kalmasina
neden olabilecek ve piyasada fiili arzi daha da daraltabilecek bir risk unsuru olarak éne c¢ikiyor.

Kira seviyelerinde genel olarak sinirli bir gerileme goézlenirken, Ust segmentte sinirh arz
nedeniyle fiyatlarin direngli kaldigi goriliyor. Ceyrek boyunca talep edilen en ylksek kira
seviyesi ise 55 ABD Dolari/m?/ay olarak kaydedildi.

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

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

2026 yihnin ilk geyreginde istanbul A sinifi ofis piyasasinda, kiralama islem hacminin metrekare
bazinda dagiliminda belirgin bir farklilasma gézlenmistir. 5.000-10.000 m? aras! kiralamalar
toplam islemlerin %38’ini, 2.000-5.000 m? arasi kiralamalar %13’tnu, 1.000-2.000 m? arasi
kiralamalar ise %10’unu olusturmustur. Bununla birlikte, 10.000 m? ve Uzeri blyik olgekli
kiralamalar toplam iglemlerin %34’Gne ulasarak dikkat gekmektedir. Sinirli arz ve genis alan
kisithligi nedeniyle yeni giris yapan Kkiracilarin blylk metrekareli kiralamalara yoneldigi
goérulmekte olup, bu durum kira seviyeleri Uzerinde yukari yonli baski olusturmaktadir.
Oniimiizdeki dénemde de bu egilimin devam etmesi ve birincil kira seviyelerindeki artig
baskisinin sirmesi beklenmektedir. (Kaynak: Cushman & Wakefield Market Beat, 2026

1.Ceyrek)

2026 yili ilk ceyrek verilerine gére, Istanbul ofis pazarindaki kira seviyelerinde yillik bazda genel
bir artis trendi g6zlemlenmistir. Kira artis oranlari Anadolu yakasinda %20 ve Avrupa Yakasi
MIA disi bélgelerde %19.5 ile 6ne cikarken; Merkezi is Alani (MIA) %15 ile daha sinirli bir
bidyime kaydetmistir. Bu dinamikler, kullanici taleplerinin lokasyon bazli olarak farklilastigini ve
ivmenin giderek MIA digi bélgelere yoneldigini géstermektedir. (Kaynak: Cushman & Wakefield
Market Beat, 2026 1.Ceyrek)

Cushman & Wakefield'in 2026 ilk geyrek Fit Out Cost Guide raporuna goére, Avrupa, Ortadogu,
ve Afrika (EMEA) bolgesinde ofis dekorasyon maliyetleri sehirden sehre 6nemli

farklilik gostermektedir. Londra (2.668 Euro/m?), Mlnih (2.466 Euro/m?) ve Kopenhag (1.661
Euro/m?) gibi sehirlerde maliyetler Ust seviyelerdeyken, Dodu Avrupa ve Afrika'daki bazi
sehirlerde daha dusiktir. istanbul bu dagilimda orta segmentte yer almakta olup, fit-out
maliyetleri ortalama 1.630 Euro/m? (1.210-2.470 Euro/m? araliinda) seviyesindedir. Bu
ortalama, Londra'nin altinda, Belgrad (800 Euro/m?) ve Ljubljana'nin (900 Euro/m?) lzerinde
konumlanmaktadir. Yeniden tesis maliyeti ise 173 Euro/m? ile bdlge ortalamasinin Ustiindedir.
Boylece istanbul, maliyet-kalite dengesi agisindan kiiresel sirketler igin rekabetci ve erisilebilir
bir ofis pazari olarak 6ne gikmaktadir.
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BIRINCIL OFis KIRALARI - MART 2026

stanbul {Levent-Etilar) 21m 50 512 557 m1 14.9
stanbul {Esentepe-Gayrettepe-ZKuyu) 1.5Z5 35 359 39 9.4 20,1
stanbul {Maslak) 1.743 40 410 446 25 A7
stanbul {Anadolu Yalkasi) 1.525 15 3159 ig 0,00 15,6
Fay 959 2 236 245 10,0 19,5
Ankara Loa0 25 256 278 0,00 17.3

Levent

Etiler

Besiktas-Balmurr

Basin Ekspres

Altunizade
Sisli-Fulya-Otim

Kavpcik Taksim-Nisantas!
Kozyatagl Umraniye

W merkezi is Alani Il Mia Disi - Avrupa Yakasi Il Mmia Dis: - Anadolu Yakasi

Kaynak: PROPIN

A Sinifi En Yaksek Kira (US

Levent 55,0
Etiler 32,0
Maslak 40,0
ZEG 50,0
Besiktas Balmumcu 40,0
Taksim-Nisantagi 36,0
S5FO 29,0
Basin Ekspres 19,0
Kozyatad 46,0
Altunizade 30,0
Kavacik 17.0
Umraniye 26,0
Kaynak: PROFIM
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktorle kargilasiimamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Basaksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Miidrliigii
ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

* TEM otoyolu ve Basin Ekspress yolu kesisiminde merkezi bir konumda yer almaktadir.

*  Kat mulkiyeti tahsis edilmis, cins tahsisi yapilmistir.

« Nitelikli ve en bilinen aligveris merkezlerinden birinin bulundugu konsept projede yer
almaktadirlar.

*  Toplu tagima ve 6zel araglarla erisilebilirligi yiksektir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Yakin cevrede nitelikli projelerde konut arzi yogunlugu bulunmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

TRGY0-2606022 B.SEHIR (MOI REZIDANS)

5.1 - Pazar Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, higcbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yOntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yénteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger tzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik 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 gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtink
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmaza iligskin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;
Tasinmazlarin degerlemesinde Pazar Yaklasimi Yéntemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik Konut Proje Emsalleri

*  FUZUL BASAKSEHIR AVRASYA 3

istanbul ili Basaksehir llgesi Ziya Gékalp Mahallesi 1426
Ada 11 Parsel nolu, yuzélgimid 20.301,01 m2, imar
durumu konut alani olan arsa Uzerinde geligtirilen
Basaksehir Avrasya 3 projesi 20.301,01 m? arsa Uzerinde 7

@i tipleri 1+1 28 adet, 2+1 113 adet, 3+1 117 adet, 4+1 38
¥ adettir. 2026 yilinda insaati tamamlanmistir.

KONUT IKINCI EL SATISLAR
Satihk Daire Tipi Alani D(?I_?jri Bir(i-r:L;)r::zf);eri
%“Z;;giggi”g' 71;; 65m? 6.500.000 TL 100.000 TL/m?
Eg“(";r(;sst)%‘;j' Ejtoaée 62;; 96m? 9.980.000 TL 103.958 TL/m?
E“{%’Z;Blf'?a';geﬂr 63_:’(; . 145m? 14.000.000 TL 96.552 TL/m?
Ortalama 100.170,02 TL/m?
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*  AGAOGLU MY WORLD EUROPE

My World Europe ; Golf Residences , Arena Residencesve
Pool Residencesolarak adlandirilan 3 ayri tipte, toplam 17
blokta 3060 daireden olusuyor. Pool Residences, 32'ser
katli, 6 blokta 2+1, 3+1 ve 4+1 olmak Uzere toplam 768
daireden olusuyor ve bu bloklar 130m. uzunlugunda
= devasa bir agik havuzun etrafinda konumlaniyor. Proje
yaklasik 12 yilliktir.

KONUT iKINCI EL SATISLAR
Satilik Daire Tipi Alani Dg?_‘;” B"(m_;?:ge”
Fgrgg'zfﬁ’;"gj%"?”' o 75m? 7.200.000 TL 96.000 TL/m?
0 '2"5‘35]2;’2’72‘56393;0 23;; 156m? 11.000.000 TL 70.513 TL/m?
0 (92353451??; 04 4‘_11'(; . 203m? 16.000.000 TL 78.818 TL/m?
Ortalama 81.776,85 TL/m?
Kiralik Daire Tipi Alani Aylik K(Elr_'i)Degeri Kira ?-Ii_ﬂmllz))egeri
E“gg%%%%agzegg 121161 t 203m? 125.000 TL 616 TL/m?
('?(95%2’)‘ 25'?5‘;“021 81;:“ 80m? 35.000 TL 438 TL/m?
Ortalama 526,63 TL/m?

TRGY0-2606022 B.SEHIR (MOI REZIDANS)



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

* NEF 36 BASIN EKSPRES

Nef 36 Basinekspres'te 503 konut, 10 ofis ve 2309 m? ticari
kiralanabilir alana sahiptir. 68.673 metrekarelik bir alana

sahip olan projede 11.000 metrekarelik yesil alan
bulunmaktadir. Proje yaklasik 5 yilliktir.
KONUT IKINCIi EL SATISLAR
. . Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (L) (TLIm?)
ART Investment 1+1 5 5
0 (538) 018 21 16 21 kat 70m 5.350.000 TL 76.429 TL/m
ART Investment 2+1 2 2
0 (538) 018 21 16 26. Kat 100m 9.500.000 TL 95.000 TL/m
Ortalama 85.714,29 TL/m?
. . L Aylik Kira Degeri Kira Birim Degeri
Kiralik Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Leylak Gayrimenkul 1+1 2 5
0 (539) 662 96 76 26 Kat 70m 32.500 TL 464 TL/m
ik Adim Gayrimenkul 3+1 ) )
0 (531) 396 71 43 13 kat 106m 45.000 TL 425 TL/m
Ortalama 444,41 TL/m?

*  TOYA NEXT

19.000 metrekarelik arsa alaninda ingsa edilen proje, 33
katll G¢ blokta toplam 538 konuttan olusuyor. Konutlarin
yani sira 7.500 metrekarelik ticari alana da sahip proje,
toplam 93.600 metrekarelik ingaat alanina sahiptir. Basin
Ekspres’te akilli ev projesi olan Toya Next'te 1+1, 2+1, 3+1
ve 4+1 tipinde daireler bulunuyor. Proje yaklasik 5 yilliktir.

KONUT IKINCI EL SATISLAR

Satilik Daire Tipi Alani Dg?_‘;” B"("T“LIDr::ge"
Gold Yapi Gayrimenkul 1+1 2 2
0 (541) 880 59 65 19 kat 65m 6.200.000 TL 95.385 TL/m
Mab Turkey 2+1 » R
0 (536) 771 28 40 17 kat 95m 8.500.000 TL 89.474 TL/m
Ortalama 92.429,15 TL/m?
Kiralik Daire Tipi Alani Ayhik K([:_'i)Dege" Kira ?_:_t;:]?)ege"
Camur Gayrimenkul 1+1 2 5
0 (535) 923 05 32 10.kat 65m 33.500 TL 515 TL/m
Octopus Services 2+1 2 5
0 (552) 387 37 40 12 kat 92m 48.000 TL 522 TL/m
Ortalama 518,56 TL/m?
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*  POLAT TOWER

3 Basin Ekspres yolu tzerinde 10.000 m? alana inga edilen
Polat Tower Basin Ekspres, 27 katlidir.

Unite Sayisi: 217 Konut (1+1: 123 adet 2+1: 74 adet 3+1:
20 adet) 21 adet diikkan.

insaat Alani: 56.572 m2

Proje yaklasik 5 yilliktir.

KONUT IKINCIi EL SATISLAR
. . Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Selective Gayrimenkul 1+1 2 )
0 (532) 337 30 97 2 Kat 88m 5.600.000 TL 63.636 TL/m
Selective Gayrimenkul 2+1 2 )
0 (532) 337 30 97 21 Kat 125m 9.800.000 TL 78.400 TL/m
Selective Gayrimenkul 2+1 2 )
0 (532) 337 30 97 27 Kat 145m 14.250.000 TL 98.276 TL/m
Ortalama 80.104,08 TL/m?
. . L Aylik Kira Degeri Kira Birim Degeri
Kiralik Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
. 1+1
Leylak Gayrimenkul R R
0 (553) 062 66 68 3. Kat 78m 41.000 TL 526 TL/m
Esyali
Selective Gayrimenkul 1+1
2 2
0 (532) 337 30 97 24, Kat 125m 75.000 TL 600 TL/m
Esyali
Ortalama 525,64 TL/m?
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*  TEMA ISTANBUL 2

Mesa Iinsaat ve Artas Holding tarafindan istanbul
Kiigiikgekmece bolgesinde gelistirilen TEMA ISTANBUL 2
projesinde ayri konseptler icerisinde tasarlanan 70 adet
villa ve 2280 adet 80 m2 ve 196 m2 arasinda degisen
1+1’den 4+1’e daire segenekleri bulunmaktadir.

KONUT iKINCI EL SATISLAR
Satihk Daire Tipi Alani D(?r?_()ari Bir(i_r;:_;::f)’eri
Gree”g"(rstoifazltzygcggy;?e”k”' 51:;; t 82m? 14.000.000 TL 170.732 TU/m?
'r(t)e?5“3“2§5;3’g“;§%k1”' 12:;2 . 120m? 19.500.000 TL 162.500 TL/m?
Altin OE(rgfzk) f)‘tg"zkzrl‘t 8%adde 32:;2 . 198m? 34.000.000 TL 171.717 TUm?
Ortalama 168.316,29 TL/m?
Kiralik Daire Tipi Alani Aylik K(Elr_'i)Degeri Rira ?-Ii_ﬂmllz))egeri
oT(Iél\s/loA) 215E0M4L4A§4 Bahng;lKat 82m? 55.000 TL 671 TL/m?
%%ifggg%’i“gj' 4_2:;2 t 198m? 130.000 TL 657 TL/im?
Ortalama 670,73 TL/m?

Mall Of istanbul Konut Emsalleri

1 Sahibinden
Tel 0 (532) 271 79 58

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede 6. katta bulunan 1+0 planli daire 53 m2 olarak
pazarlanmakta ve 6.000.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 53 .-M? 6.000.000 .-TL 113.208  .-TL/M?

2 Turyap 3.istanbul Temsilciligi
Tel 0 (532) 342 27 43

Degerleme konusu tagsinmaz ile ayni projede 27. katta bulunan 1+1 planli daire 83 m2 olarak
pazarlanmakta ve 7.500.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 83 .-M? 7.500.000 .-TL 90.361  .-TL/M?
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3 Judy Real Estate
Tel 0 (532) 662 81 61
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede 5. katta bulunan 1+1 planli daire 83 m2 olarak

pazarlanmakta ve 7.200.000.-TL satis bedeli istenmektedir.
SATILIK 83 .-M? 7.200.000 .-TL 86.747  .-TL/M?

4  Aldalil Gayrimenkul
Tel 0 (532) 662 81 61
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede 23. katta bulunan 1+0 planli daire 53 m2 olarak

pazarlanmakta ve 30.000.-TL kira bedeli istenmektedir.
KIRALIK 53 .-M? 30.000 .-TL 566  .-TL/M?
5 Mall Of istanbul Keypoint
Tel 0 (532) 355 50 43
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede 19. katta bulunan 1+1 planli daire 83 m2 olarak

pazarlanmakta ve 40.000.-TL kira bedeli istenmektedir.
KIRALIK 83 .-M? 40.000 .-TL 482  .-TL/M?

KONUT EMSALLERI KROKISI

DEGERLEME KONUS
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Ofis Emsalleri

1 Mall Of istanbul Keypoint
Tel 0 (532) 355 50 43

Degerleme konusu tagsinmaz ile ayni projede ofis blogunda 3.katta yer alan dekorlu ofis 150 m2
olarak pazarlanmakta ve 23.000.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 150 .-M? 23.000.000 .-TL 153.333  .-TL/M?

2 Tema New Gayrimenkul
Tel 0 (544) 608 09 08

Degerleme konusu taginmaz ile ayni projede ofis blogunda 15.katta yer alan dekorlu ofis 124
m2 olarak pazarlanmakta ve 14.500.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 124 -Mm? 14.500.000 .-TL 116.935 .-TL/M?

3 Aygut Gayrimenkul
Tel 0 (535) 307 23 39

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede ofis blojunda 4.katta yer alan dekorlu ofis 124 m2
olarak pazarlanmakta ve 16.800.000.-TL satis bedeli istenmektedir. Avm cepheldiir.

SATILIK 124 -M? 16.800.000 .-TL 135.484  .-TL/M?

4  Selective Gayrimenkul
Tel 0 (532) 337 30 97

Balance Glinesli'de 15.katta yer alan ofis 55 m2 olarak pazarlanmakta ve 5.990.000.-TL satig
bedeli istenmektedir. Yapim yili 5 yillktir.

SATILIK 55 .-M?2 5.990.000 .-TL 108.909  .-TL/M?

5 Coldwell Banker Mega Gayrimenkul
Tel 0 (542) 791 80 87

Ayni bélgede Antplato plazada 11.katta yer alan ofis 172 m2 olarak pazarlanmakta ve
22.000.000.-TL satis bedeli istenmektedir. Yapim yili 5-10 yilhktir.

SATILIK 172 -M? 22.000.000 .-TL 127.907  .-TL/M?

6 Tema New Gayrimenkul
Tel 0 (544) 608 09 08

Degerleme konusu tagsinmaz ile ayni projede ofis blogunda 9.katta yer alan dekorlu ofis 124 m2
olarak pazarlanmakta ve 80.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

KIiRALIK 124 -M? 80.000 .-TL 645  .-TL/M?

7 Mall Of istanbul Keypoint
Tel 0 (532) 355 50 43

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede ofis blogunda 26.katta yer alan dekorlu ofis 330
m2 olarak pazarlanmakta ve 180.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK 330 .-M2 180.000 .-TL 545  -TL/M?

TRGY0-2606022 B.SEHIR (MOI REZIDANS)
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8 Selective Gayrimenkul
Tel 0 (532) 337 30 97

Balance Glinesli'de 15.katta yer alan ofis 55 m2 olarak pazarlanmakta ve 31.000.-TL kira bedeli
istenmektedir. Yapim yili 5 yilhktir.

KiRALIK 55 -M? 31.000 .-TL 564  .-TL/M?

9 Selective Gayrimenkul
Tel 0 (532) 337 30 97

Balance Glnegli'de 19.katta yer alan ofis 210 m2 olarak pazarlanmakta ve 165.000.-TL kira
bedeli istenmektedir. Yapim yili 5 yilliktir.

KIiRALIK 212 -M2 165.000 .-TL 778  .-TL/M?

10 Miilk Gayrimenkul Yatirnm
Tel 0 (553) 259 78 03

Deposite Outlet Mall Ofis blogunda giris katta yer alan ofis 200 m2 olarak pazarlanmakta ve
120.000.-TL kira bedeli istenmektedir. Yapim yili 5 yilliktir.

KiRALIK 200 .-m? 120.000 .-TL 600 .-TL/M?

OFiS EMSALLERI KROKISI
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Dikkan Emsalleri

1 Altin Emlak Ayazma Temsilciligi
Tel 0 (535) 665 03 45

Ayazma Emlak Konutlari projesinde zemin katta yer alan 250 m?2 depolu diikkan icin
27.500.000.-TL satis bedeli istenmektedir.
SATILIK 250 .-M2 27.500.000 .-TL  110.000  .-TL/M?

2 CaveArts Prime Gayrimenkul
Tel 0 (553) 855 80 43

Agaoglu My World Europe projesinde carsida zemin katta yer alan 314 m?2 dukkan igin
67.700.000.-TL satis bedeli istenmektedir. 201 m? agik alani bulunmaktadir.

SATILIK 314 -Mm? 67.700.000 .-TL 215.605  .-TL/M?

3 Selective Gayrimenkul
Tel 0 (534) 601 35 87

Gul projesinde zemin katta yer alan 75 m?2 dikkan i¢in 11.000.000.-TL satis bedeli
istenmektedir. Rezidans girisi yaninda konumludur.

SATILIK 75 .-M? 11.000.000 .-TL 146.667  .-TL/M?

4 Remax Olugsum
Tel 0(532) 698 34 91

Toya Next projesinde, Halkali Caddesi istasyonu metro ¢ikisinda zemin katta yer alan asma
kath 131 m? dikkan igin 16.750.000.-TL satis bedeli istenmektedir.
SATILIK 131 -Mm2 16.750.000 .-TL 127.863 .-TL/M?

5 Bayburt Emlak
Tel 0 (532) 572 05 96

Luxera Meydan Avm icinde cadde dephede yer alan 401 m2 dukkan i¢in 90.000.000.-TL satis
bedeli istenmektedir.

SATILIK 401 .-Mm? 90.000.000 .-TL 224.439  .-TL/M?

6 Giil Proje ingaat
Tel 0 (533) 699 45 74

Gul projesinde zemin katta yer alan 163 m2 dikkan igin dikkan i¢in 125.000.-TL kira bedeli
istenmektedir.

KIiRALIK 163 .-M? 125.000 .-TL 767  .-TL/M?

7 Zenith Turkey
Tel 0 (555) 963 73 32

Babacan Primesuite projesinde zemin katta yer alan 631 m2 depolu dilkkkan icin 290.000.-TL
kira bedeli istenmektedir.

KiRALIK 631 .-M? 290.000 .-TL 460  .-TL/M?

TRGY0-2606022 B.SEHIR (MOI REZIDANS)
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8 Camur Gayrimenkul
Tel 0(531) 936 14 44

Toya Next projesinde zemin katta yer alan 182 m2 dikkan icin 75.000.-TL kira bedeli
istenmektedir. Zemin1.kattan olusmaktadir.

KiRALIK 182 .-Mm? 75.000 .-TL 412 -TL/M?

9 Remax Olugum Gayrimenkul
Tel 0 (532) 698 34 91

Wanda Vista projesinde zemin katta Basin Ekspres yoluna cephe konumda yer alan 1.750 m?
dikkan-showroom igin aylik 1.550.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

KiRALIK 1750 .-M? 1.550.000 .-TL 886  .-TL/M?

10 Altin Emlak Kayasehir
Tel 0 (541) 906 52 52

Basaksehir Kayabasi Mahallesi, Park Mavera 1 projesinde zemin ve bodrum katta yer alan
toplam 165 m? dikkan icin aylik 300.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

KiRALIK 165 .-M? 300.000 .-TL 1818 .-TL/M?

DUKKAN EMSALLERI KROKISI
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi ile s6z
konusu tasinmazlarin mevkii, site icindeki konumlari, ic mekan ozellikleri, alanlari, katlari
dikkate alinarak herbiri igin ekte belirtilen birim m? deg@erleri takdir edilmistir.

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6ncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigsken (-) duzeltme, "koétu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Dizeltme orani 6ngorilirken de yine alan 6zellikleri karsilastirimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU [ COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI  |ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% tizeri
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SATILIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT 23 NOLU BB)

DEGERLEME
BILGI KONUSU | Fuzul Basaksehir NEF 36 Toya Next Polat Tower Mall Of istanbul
TASINMAZ
SATIS FiYATI 6.500.000 9.500.000 6.200.000 14.250.000 6.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 63,02 65 100 65 145 53
BIRIM M2 DEGERI 100.000 95.000 95.385 98.276 113.208
ALANA ILISKIN BENZER BUYUK BENZER BUYUK BENZER
DUZELTME 0% 10% 0% 20% 0%
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
NIiTLI?s_:EII\INE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KAT 2
KATA ILISKIN ORTA iYi ORTA IYi ORTA iYi ORTA IYi ORTA iYi
DUZELTME -3% -15% -12% -15% -3%
MANZARA KOTU KOTU KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
VMIANZARKAYA
ILISKIN 15% 15% 20% 10% 10%
DOIZEI TME
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU KOTU ORTA KOTU BENZER
KONUMA iLISKIN . . ) . .
DOZELTME 15% 15% 20% 15% 0%
DIGER BILGILER
DIGE?_%:Z%LERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA iLISKIN 2% 2% 2% 2% 2%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
TR 2 25% 23% 26% 28% 5%

DUZELTAMIS 121300 125.000 116.850 120.185 125.793 118.868

DEGER

Yukaridaki karsilagstirma tablosunda degderleme konusu taginmazlara en yakin oldugu kanaatine
varilan satigta olan 5 adet emsalden yararlaniimistir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede bulunan, prestijli projelerde konumlu olan liks
vasifli konut birim m? degerlerinin pazarlanan alanlarina gére 95.000.-TL/m? ile 125.000.-TL/m?
araliginda degistigi belirlenmistir. Bu degerler esas alinarak birimlerin konum kat ve serefiye
ozelliklerine bagl olarak deger 6ngdruleri yapiimistir. A blok 23 no'lu bb igin karsilastirma tablosu
hazirlanmis olup diger bagimsiz bélimler serefiye calismasi yapilarak deger takdir edilmistir.
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KiRALIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT 23 NOLU BB)

DEGERLEME
BILGI KONUSU |My World Europe NEF 36 Toya Next Polat Tower | Mall Of istanbul
TASINMAZ
KIRALIK FIYATI 35.000 45.000 48.000 41.000 30.000
KIRALIK TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 63,02 80 106 92 78 53
BIRIM M2 DEGERI 438 425 522 526 566
ALANA ILISKIN ORTA BUYUK BUYUK ORTA BUYUK BENZER BENZER
DUZELTME 5% 10% 5% 0% 0%
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
NIiTLI?s_:EII\INE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KAT 2
KATA ILISKIN ORTA IYi ORTA iYi ORTA IYi BENZER ORTA IYi
DUZELTME -3% 5% 5% 0% -10%
MANZARA ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER BENZER ORTA KOTU
MANZARKAYA
ILISKIN 10% 10% 0% 0% 5%
DOIZEI TME
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER
KONUMA ILISKIN . . . . .
DOZELTME 15% 15% 15% 15% 0%
DIGER BILGILER
DIGE?_%:Z%LERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, - 0,
S e 22% 25% 10% 10% 10%
DUZELTILMiS
DEGER
MESKEN NITELIKLi TASINMAZLARIN DEGERI
. . Bag. Bol. . .. . . . Yuvarlatilmis Birim M? .
Blok B.’\?(I)m Buhll(n{iugu I_Jrl:;tle Satisa Esas CY%D;IIJE D,?III?IE Bl;ﬁ}ﬁzg)erl Topl;l:rZe(gTei;( bV Toplam Deger | Kira Degeri I;: ):l;l:ilf,}r;:)
Alam m®'si KDV Dahil (TL)| (TL/AY/m?) | 5
A 23 2 Mesken 63,02 m? K 1+0 121.300 TL/m? 7.640.000 7.716.400 TL 545 TL/m? 34.300 TL
A 166 15 Mesken 53,42 m? K 1+0 133.430 TL/m? 7.130.000 7.201.300 TL 627 TL/m? 33.500 TL

TOPLAM 116,44 14.770.000,00  14.917.700,00 67.800,00

2 ADET KONUT NITELIKLI TASINMAZIN
TOPLAM DEGERI (.-TL) 14.770.000 TL

2 ADET KONUT NITELIKLi TASINMAZIN 67,800 TL
TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI (.-TL) )
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SATILIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (OFiS 1 NOLU BB)

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
TASINMAZ
SATIS FiYATI 23.000.000 14.500.000 16.800.000 5.990.000 22.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 323,00 150 124 124 55 172
BIRIM M2 DEGERI 153.333 116.935 135.484 108.909 127.907
ALANA ILISKIN ORTAKUCUK | ORTAKUCUK | ORTA KUGCUK KUCUK ORTA KUCUK
DUZELTME 5% -10% -10% -15% 5%
NITELIGI OFis OFIS OFIS OFIS OFIS
NIiTLI?s_:EII\INE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KAT 1. Kat 3.KAT 15.KAT 3.KAT 15.KAT 11.KAT
KATA ILISKIN BENZER ORTA iYi BENZER ORTA iYi ORTA Yi
DUZELTME 0% 5% 0% 5% 5%
MANZARA BENZER KOTU ORTA KOTU KOTU ORTA KOTU
MANZARKAYA
ILISKIN 0% 20% 15% 20% 5%
DOIZEI TME
KONUM BENZER KOTU ORTA KOTU KOTU KOTU
KONUMA ILISKIN ) . . . )
DUZELTME 0% 20% 5% 20% 20%
DIGER BILGILER
DIGE?_%:Z%LERE BENZER BENZER BENZER KOTU BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 15% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN 2% 2% 2% -2% 2%
DUZELTME
TOPLAM
-70, 0, 0, 0, 0,
DUZELTME 7% 23% 8% 33% 13%

DUZELTILMIS

DEGER

144.400

142.600

143.831

146.323

144.849

144.535

Yukaridaki karsilagstirma tablosunda degderleme konusu taginmazlara en yakin oldugu kanaatine
varilan satigta olan 5 adet emsalden yararlaniimistir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede bulunan, prestijli projelerde konumlu olan liks
vasifli ofis birim m? degerlerinin pazarlanan alanlarina gére 110.000.-TL/m? ile 160.000.-TL/m?
araliginda degistigi belirlenmistir. Bu degerler esas alinarak birimlerin konum kat ve serefiye
ozelliklerine bagli olarak deger 6ngdruleri yapilmistir. Ofis blok 1 no'lu bb i¢in karsilastirma tablosu
hazirlanmis olup diger bagimiz béluimler serefiye calismasi yapilarak deger takdir edilmigtir.
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KiRALIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (OFiS 1 no'lu bb)

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8 Emsal 9 Emsal 10
TASINMAZ
KIRALIK FiYATI 80.000 180.000 31.000 165.000 120.000
KIRALIK TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 323,00 124 330 55 212 200
BIRIM M2 DEGERI 645 545 564 778 600
ALANA iLISKIN KUGUK BENZER KUGUK ORTAKUGUK | ORTA KUGUK
DUZELTME -15% 0% -20% -10% -10%
NITELIGI OFIis OFis OFIis OFis OFIiS
NIiTLI?s_:EII\INE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KAT 1 9.Kat 26.Kat 15.Kat 19.Kat Giris Kat
KATA ILISKIN ORTA IYi iyi iyi iyi BENZER
DUZELTME -8% -15% -15% -15% 0%
MANZARA ORTA KOTU KOTU KOTU ORTA IYi ORTA KOTU
MANZARKAYA
ILISKIN 10% 15% 20% -10% 10%
DOIZEI TME
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU KOTU ORTA KOTU BENZER
KONUMA ILISKIN ) . ) . .
DOZELTME 10% 10% 20% 10% 0%
DIGER BILGILER
DIGE?_%:Z%LERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
-8Q0, 0, 0, - 0, -50,
TR 2 8% 5% 0% 30% 5%

DUZELTILMiS

DEGER

OFIS NITELIKLiI TASINMAZLARIN DEGERI

S S
B.BIm | Bulundugu | Unite Bzig. Bol. Birim Degeri | Toplam Deger KDV Yuvarlatllrzns ].31r1m IYI . | AyhkKira
Blok No Kat Tioi Briit Alami (TL/m?) Haric (TL) Toplam Deger | Kira Degeri Degeri (TL)
PE msi ¢ KDV Dahil (TL)| (TL/AY/m?) | 8
B 17 2 OFis 191,56 158.840 TL/m? 30.430.000 36.516.000 TL 626 TL/m? 119.900 TL
OFiS 1 1 OFis 323,00 144.400 TL/m? 46.640.000 55.968.000 TL 569 TL/m? 183.800 TL

TOPLAM 77.070.000,00  92.484.000,00 303.700,00

2 ADET OFiS NITELIKLI TASINMAZIN
TOPLAM DEGERI (.-TL) 77.070.000 TL

2 ADET OFIS NITELIKLI TASINMAZIN ana 7AA
TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI (.-TL) FREE L
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SATILIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN - A Blok 1 no'lu bb)

o DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
TASINMAZ
SATIS FiYATI 27.500.000 67.700.000 11.000.000 16.750.000 90.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 323,00 250 314 75 131 401
BIRIM M2 DEGERI 110.000 215.605 146.667 127.863 224.439
ALANA ILISKIN ORTAKUGUK | ORTA KUGUK KUGUK ORTA KUGUK | ORTA BUYUK
DUZELTME -5% -10% -15% -10% 5%
NITELIGI Dilkkan | Depolu Diikkan Diikkan Diikkan “E’T‘uik’;i"' Diikkan
NITELIGINE KOTU BENZER BENZER ORTA KOTU BENZER
DLIJLZIEE%E 20% 0% 0% 10% 0%
KAT Zemin Zemin Zemin Zemin Zemin Zemin
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
CEPHE ORTA KOTU ORTA IYI KOTU KOTU ORTA iYi
CEFE’)%EZEELT'EEK'N 10% -10% 15% 15% -10%
KONUM ORTA KOTU ORTA IYI ORTA KOTU ORTA IYI iYi
KOB‘SQAQL%SEK'N 10% -5% 5% 10% -15%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER ORTA IYi
DLIJLZIEE%E 0% 0% 0% 0% -10%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
DE‘;Z::’_?RA"E 30% -30% 0% 20% -35%

DUZELTILMIS

DEGER 148.000 143.000 150.924 146.667 153.435 145.885

Yukaridaki karsilastirma tablosunda degerleme konusu tasinmazlara en yakin oldugu kanaatine
varilan satigta olan 5 adet emsalden yararlaniimistir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede bulunan, prestijli projelerde konumlu olan diikkan
birim m? degerlerinin pazarlanan alanlarina gére 100.000.-TL/m? ile 200.000.-TL/m? araliginda
degistigi belirlenmistir. Bu degerler esas alinarak birimlerin konum kat ve serefiye 6zelliklerine bagli
olarak deger 6ngdrtleri yapilmistir. A blok 1 no'lu bb igin kargilastirma tablou hazirlanmis olup diger
bagimiz bélimler serefiye ¢calismasi yapilarak deger takdir edilmistir. Taginmazlarin tapu niteligi ofis
olup mahallinde dikkan niteligindedir.
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KiRALIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN 1 no'lu bb)

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

Emsal 6

Emsal 7

Emsal 8

Emsal 9

Emsal 10

KIRALIK FIYATI
KIRALIK TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

125.000
KIRALIK

0%

290.000
KIRALIK

0%

75.000
KIRALIK

0%

1.550.000
KIRALIK

0%

300.000
KIRALIK

0%

ALAN
BIRIM M? DEGERI
ALANA ILISKIN
DUZELTME

323,00

163

767
ORTA KUGUK

-15%

631
460
BUYUK
15%

182

412
ORTA KUGUK

-10%

1.750
886
BUYUK
20%

165
1.818
ORTA KUGUK
-15%

NITELIGI
NITELIGINE
ILISKIN
DUZELTME

Dikkan

Dukkan
BENZER
0%

Depolu Dikkan
KOTU
20%

2 KATLI Diikkan
KOTU
15%

Dukkan
BENZER
0%

Depolu Diikkan
KOTU
20%

KAT

KATA ILISKIN
DUZELTME

Zemin

Zemin

BENZER
0%

Zemin

BENZER
0%

Zemin

BENZER
0%

Zemin

BENZER
0%

Zemin

BENZER
0%

CEPHE

CEPHEYE ILISKIN
DUZELTME

ORTA KOTU

5%

ORTA KOTU

5%

ORTA KOTU

20%

iyi

-20%

COK VI

-30%

KONUM

KONUMA ILISKIN
DUZELTME

BENZER

0%

ORTA KOTU

5%

ORTA KOTU

20%

COK Y]

-25%

COK VI

-30%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME

BENZER
0%

BENZER
0%

ORTA KOTU
15%

BENZER
0%

ORTA YI
-5%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-5%

-5%

-5%

-5%

-5%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMIS

DEGER

-15%

40%

55%

-30%

-65%
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DUKKAN NITELIKLI TASINMAZLARIN DEGERI

Blok B.BIm | Bulundugu l.jlfit_e ;:Zf"f:;l ;11 Birim Degeri [ Toplam Deger KDV| Toplam ]_)eger K]:::illl)lez[ezri Ayhk Kira

No Kat Tipi m'si (TL/m?) Hari¢ (TL) KDV Dahil (TL) (TL/AY/m) Degeri (TL)
ABLOK 1 Zemin Diikkan 106,56 147.993 TL/m? 15.770.000 18.924.000 TL 638 TL/m? 68.000 TL
A BLOK 2 Zemin Diikkan 171,38 146.597 TL/m? 25.120.000 30.144.000 TL 632 TL/m? 108.300 TL
ABLOK 3 Zemin Diikkan 220,14 142.408 TL/m? 31.350.000 37.620.000 TL 614 TL/m? 135.200 TL
B BLOK 1 Zemin Diikkan 169,09 145.201 TL/m? 24.550.000 29.460.000 TL 626 TL/m? 105.900 TL
B BLOK 2 Zemin Diikkan 143,99 145.201 TL/m? 20.910.000 25.092.000 TL 626 TL/m? 90.100 TL
B BLOK 3 Zemin Diikkan 439,69 131.239 TL/m? 57.700.000 69.240.000 TL 566 TL/m? 248.800 TL
B BLOK 4 Zemin Diikkan 262,94 138.220 TL/m? 36.340.000 43.608.000 TL 596 TL/m? 156.700 TL
B BLOK 5 Zemin Diikkan 126,86 145.201 TL/m? 18.420.000 22.104.000 TL 626 TL/m? 79.400 TL
D BLOK 1 Zemin Diikkan 106,24 146.597 TL/m? 15.570.000 18.684.000 TL 632 TL/m? 67.200 TL
D BLOK 2 Zemin Diikkan 115,55 146.597 TL/m? 16.940.000 20.328.000 TL 632 TL/m? 73.000 TL
D BLOK 3 Zemin Diikkan 184,96 141.012 TL/m? 26.080.000 31.296.000 TL 608 TL/m? 112.500 TL
D BLOK 4 Zemin Diikkan 158,45 142.408 TL/m? 22.560.000 27.072.000 TL 614 TL/m? 97.300 TL

TOPLAM 2.205,85 311.310.000 373.572.000 1.342.400

12 ADET DUKKAN NITELIKLI TASINMAZIN
TOPLAM DEGERI (.-TL)

12 ADET DUKKAN NITELIKLI TASINMAZIN
TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI (.-TL)

311.310.000 TL

1.342.400 TL

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Gzerinde kat mulkiyeti kurulmus olmasi nedeni ile bu ydntem kullaniimamigtir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

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

Gelir yonteminde bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi oranina
bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir ydonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini
rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecegdi ihtimali gdézéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yéntemi
kullaniimamistir.
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
Tasinmazlarin konumlari, buyiklikleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdigi olglide

yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlarinin en etkin ve verimli kullanim olabilecegi
kanaatine variimistir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

n  Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

16 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 403.150.000 TL

16 ADET TASINMAZIN TOPLAM

AYLIK KiRA DEGERI (.-TL) 1.713.900 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu
6.5.1 - ; .. . .
Amagla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

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

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

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken Torunlar GYO A.S. stoklarindaki bagimsiz
bélumler dikkate alindigindan Yeniden insa Etme Maliyeti Yaklasimi kullaniimamistir. Gelir
yonteminde ise bolgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin
emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payr oranina bagli
olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiiksek olan
bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar
Uzerinden bugiinkl degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi
ihtimali g6zénunde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamigtir.
Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulagilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklagiminin dogru ve guvenirlir karar verilmesi icin
yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile taginmazin nihai deger takdirinde "Pazar
Yaklasimi Yontemi" kullaniimistir.

6.5.2 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bolimlin bulundudu bdlgede bulunan konut birim m2 degerlerinin
tip, alan, bulunduklari kat vb. 6zelliklere bagli olarak degistigi gézlemlenmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazin her birinin, bulunduklar kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m2
degeri takdir edilmistir.

Listede belirtiimis olan her bir bélumin kullanim alani Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi
A.S. tarafindan hesaplanmis alandir.
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653 - Hasilat Paylagimi veya Kat Kargilhigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar
Degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sbzlegsmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme ¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

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

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmustir. Tasinmazin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatinm Ortakhig portféyinde “Binalar” bashdi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine varilmigtir

6.5.5 - Kira Degeri Analizi
Degerlemesi yapilan bagimsiz boélimin kira degeri deger tablosundaki listede belirtilmistir.

Tasinmazlarin Toplam Kira Degeri

AYLIK YILLIK

2 Adet Konut Nitelikli Taginmazin Toplam Kira

. 67.800 TL 813.600 TL
Degeri

2 Adet Ofis Nitelikli Taginmazin Toplam Kira Degeri| 303.700 TL 3.644.400 TL

12 Adet Diikkan Nitelikli Taginmazin Toplam Kira

. 1.342.400 TL 16.108.800 TL
Degeri

16 Adet Tagsinmazin Toplam Kira Degeri 1.713.900 TL 20.566.800 TL

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

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukumlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.

TRGY0-2606022 B.SEHIR (MOi REZIDANS) N el o



TRGY0-2606022 B.SEHIR (MOI REZIDANS)

)y REEL

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagl Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve
Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9 -

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

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-b maddesinde "(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine alinacak her tirli bina
ve benzeri yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis
olmasi zorunludur. Ancak, miulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan
otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli
ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmig
olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin
yeterli kabul edilir." denilmektedir.

Yapilan incelemeye gére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goériimustir. Tasinmazlarin ingaat
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatinm Ortakhi@ portféyinde “Binalar’ bashdi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkimleri sakhidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hakamleri yer almaktadir. Taginmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde dederlemeye konusu
tasinmaz Uzerinde "davalidir" serhi bulunmaktadir. Davalidir serhi hususunda Torunlar GYO
A.S.'den alinan yaizya gére, Mall of istanbul arsasi eski hak sahiplerinin TOKi ve Torunlar
GYO’na karsi tapu iptali davasi agtigi, halihazirda herhangi bir tedbir olmaksizin davanin devam
ettigi 6grenilmis olup tasinmazlarin alim, satim ve kiralanmasina engel teskil etmemektedir.
Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, bu s6z konusu
tasinmazda "Binalar" olarak Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi Portféyiine bulunmasinda bir
sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.

53



REEL

bEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmis ve tasinmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadigi varsayimi g6z 6niinde
bulundurulmustur. Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tagsinmazlarin

30.06.2026 tarihli toplam degeri igin ;

403.150.000 .-TL
(Dért Yiiz Ug Milyon Yiiz Elli Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
480.973.700 .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

//W“

Gizem GEREGUL EVLEK Merve HARMAN Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 409558 Lisans No: 403519 Lisans No: 401732

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

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

* Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.
Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki

niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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