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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 2.06.2025

?ﬁg‘iﬁ?LEME BITIS 30.06.2025

RAPOR TARIHi 7.07.2025

RAPOR NO TRGYO-2503066
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

MALL OF ISTANBUL PROJESINDE YER ALAN 2 ADET KONUT - 2 ADET

DEGERLEME KONUSU| ' oFis - 12 ADET MAGAZA / DUKKAN PAZAR DEGER TESPITI

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

Gizem GEREGUL EVLEK - Degerleme Uzmani (Lisans No:409558)
RAPORU HAZIRLAYAN | S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
UZMANLAR Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans
N0:401732)

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye Piyasasinda
RAPORUN KAPSAMI Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig
”in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.
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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 blimane bagli olmayip, degerleme
hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkian yeri ve tari 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 degderleme 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 hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir malkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden badimsiz 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 anlagsma
cercevesinde 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 Yatinm 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., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sisli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi 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.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar icin  TRGYO-2503066 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan

hazirlanmistir.

Gizem GEREGUL EVLEK raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Serife Seda YUCEL
KARAGO?Z raporu kontrol eden degerleme uzmani olarak ve Berrin KURTULUS SEVER raporu

onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak dederleme isleminde gérev almistir.

15

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde hazirlanmis olan

rapor bulunmamaktadir.

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

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

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

2.1 - Tapu Kayitlar

858 ADA 4 PARSEL

li : ISTANBUL

iigesi :  BASAKSEHIR

Bucagi o

Mabhallesi . IKITELLI-2

Koyl -

Sokag o

MevKkii -

Pafta No -

Ada No . 858

Parsel No 4

Alani : 122.718,62 m?

Hisse orani . TAM

Vasfi Aym,Konut Ofis Bloklari Ve Enerji Merkezinden Olusan 36 Katli Betonarme
Bina Ve Arsasi

Tapu Cinsi : KAT MULKIYETI

Sahibi : 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

BLOK| BAG.
NO [BOL.NO| KATNO |NITELIGI ARSA PAYI MALIKI
A 1 |zEMIN KAT| oFis | 2733 |/ 12271862 TOFE;JR“;;‘:(TE?Y:;I“SET&‘;E;?;?'V'
A 2 |zEMIN KAT| oFis | 3516 |/| 12271862 TO?Ri;iilgfyﬂl%ilmiﬁggf"V'
A 3 |zeMiN kaT|oFis 4517|/| 12271862 TO%’R“;;‘:(RLE’?Y:’;“SET&L’;;&TT'?"V'
A 23 2. KAT |koNuT | 1078|/| 12271862 TO?Q&TE?T%E%L;&;?IM
A 166 | 15. KAT |KONUT | 922|/| 12271862 TO?QX}(TE?T%E’?&%&;?"V'
B 1 |zEMIN KAT|OFis 3469/ 12271862 TO%JR“m(RLE’?Y:,;“gEm;;&TT'r"V'
B 2 |zEMiN kaT|oFis 2954/ 12271862 TO?Rﬁiﬁlgfygl“gzmlggﬁr"V'
B 3 |zeMiN kaT|oFis 9021|/| 12271862 TO?Riﬁifs?yfﬁgﬁmﬁﬁf{'M
B 4 |ZEMIN KAT|OFiS 5395(/| 12271862 TO%’RNF;/T(TIE?Y:;I“SE’?&%EJQ:"'V'
B 5  |zEMiN KAT|OFis 2603|/| 12271862 To%’RNTX}T.Z’??&“QEMKQ?'M
B 17 1. KAT |OFis 4004|/| 12271862 To%JRNF;AI(T.IEIAY:I;“QET&%E;KA;?M
D 1 |zEMIN KAT|OFis 2180|/| 12271862 To?Rh-lr;ﬁf;Y:l%m&L;;?;iRlM
D 2 |zemiN KaT|oFis 2371|/| 12271862 To%’R“;;iTIZ?Y:l;"SE%L;JQ?"V'
D 3 ZEMIN KAT|OFIs 4744|/| 12271862 To%’g&ﬁéﬁ;gg;’?&;;ﬁ;?'M
D 4  |ZEMIN KAT|OFIs 4064|/| 12271862 To%JR“;;’T(ZZ?Y:S‘SET'%E;?;?"V'

OFis| 1 1.KAT |OFis 6858/ 12271862 ToFgJRNF;ﬁ(T_IGGTY:IL%ETISIZEFZI?;?lM
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve mlkiyet bilgileri 20.06.2025 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhdi Tapu

Kadastro Genel Mudirligu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Uzerinden alinmis olup ilgili
belge ekte sunulmaktadir.

* Yonetim Plani; 05.05.2014 (Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi) (05.06.2014 tarih 9285
yevmiye)

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

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

* 1 TL bedel karsihginda kira soézlesmesi 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)

* KUCUKCEKMECE ASLIYE HUKUKU MAHKEMESI nin 02/04/2021 tarih 2019/311 ESAS sayili
mahkeme muzekkeresi numaral 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 TOKi ve Torunlar GYO'na karsi tapu iptali davasi actigi, halihazirda
herhangi bir tedbir olmaksizin davanin devam ettigi égrenilmis olup tagsinmazlarin alim, satim ve
kiralanmasina engel tegkil etmemektedir. Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine
engel bir husus olmadigi, bu séz konusu tasinmazda "Binalar" olarak Gayrimenkul Yatirrm
Ortakhigi Portféyiine bulunmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine varilmistir.)

2.2.1 - Tasinmazin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son u¢ yillik dénemde degerleme konusu bagimsiz bélumler Gzerinde
herhangi bir alim satim iglemi gerceklesmemistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

TRGY0-2503066 B.SEHIR (KONUT-OFIS-DUKKAN)

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Basaksehir Belediyesi imar Midirligi'nde yapilan incelemelerde taginmazlarin konumlu oldugu
parselin 28.08.2008 tarihli 1/1000 Olgekli ikitelli Tepeistli Mevkii 2453-2769-2858-2859-2860-
2881-2882-2883-2958-3149 Parsellere lliskin Uygulama Imar Plan Degisikligi kapsaminda
“Ticaret+Hizmet Alani” olarak belirlenen sahada kaldigi ve yapilagsma sartlarinin asagidaki
sekilde oldugu ve avan projeye gére uygulama yapilacaktir.

Hmax: Serbest, Emsal: 2,00

858 Ada 4 Parsel sayili tasinmaz 08.05.2007 tarihli Toplu Konut idaresi Baskanhgi Baskanlik
Olur'u ile “istanbul- Kiiglikgekmece Tepelistii Bolgesi Gecekondu Onleme Bolgesi” ilan edilen
alan sinirlari dahilinde kalmakta olup; bu alanda Gecekondu Kanununun 5.,7., 19. ve gegici 9.
Maddeleri uyarinca 1/5000 ve 1/1000 élgekli plan yapma ve yaptirma yetkisi Toplu Konut idaresi
Baskanligr’ na aittir.
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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-kilttrel tesis alani, yol alanlari ve rayl
sistem metro hatti istasyonu yer almaktadir. Ticaret i¢in :2.00 ve hmax: serbest, 6zel sosyal
kulturel tesis alaninda e:2.00 ve hmax: serbest olup, avan projeye gére uygulama yapilacaktir.

3. Ticaret+hizmet alanlarinda, ticaret ve amagh yapilar, is merkezleri, buro, ¢ok katli magazalar,
katli otoparklar, aligveris merkezleri, otel, motel vb. Gibi konaklama tesisleri ile rezidans (konut
yapilari), sinema, tiyatro, mize, kutliphane, sergi salonu gibi kdlttrel tesisler, gazino, lokanta,
restoran, banka ve finans kurumlari, ydnetim binalari, ilgili kamu kurum ve kuruluglarindan gorus
alinmak kosulu ile 6zel egitim ve saglik tesisleri yapilabilir.
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4. Ozel sosyal-kiiltiirel tesis alaninda; sinema, tiyatro, eglence merkezi, miize kiitiiphane, acik ve
kapali sergi salonlari, sanat atélyeleri, oditoryum, gok amach kiltlirel tesis salonlari kapal ve agik
spor tesisleri yapilabilir.

5. Planlama alani sinirlari igerisinde mimari proje ile bitinlik ve sureklilik saglamak amaciyla
ticaret+hizmet alani ile 6zel sosyal-kulturel 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 tzerinde projelendirilebilir. Her durumda toplam
insaat alani emsal degerini asamaz.

4. Ozel sosyal-kiiltiirel tesis alaninda; sinema, tiyatro, eglence merkezi, miize kiitiiphane, acik ve
kapali sergi salonlari, sanat atélyeleri, oditoryum, gok amach kiltlirel tesis salonlari kapal ve agik
spor tesisleri yapilabilir.

5. Planlama alani sinirlari igerisinde mimari proje ile butinlik ve sureklilik saglamak amaciyla
ticaret+hizmet alani ile 6zel sosyal-kulturel 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 Gzerinde projelendirilebilir. Her durumda toplam
insaat alani emsal degerini asamaz.

6. Onama sinirn iginde 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-ara¢ rampalari, yaya Ustgegidleri yapilabilir.

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

8. Metro istasyonuna yonelik olarak planlama alani igerisindeki parsel alanlari icerisinde yaya-
giris c¢ikislarina yonelik dizenlemeler yapilabilir. Otoparklar ve diger tesis yapilari ile metro
istasyonu ve giris-¢ikislari arasinda yaya baglantilari zemin altinda veya Ustiinde olusturulabilir.

9. Diger hususlarda 13/02/2008 t.t'li 1/5000 Olgekli ve 1/1000 Odlgekli kigukgekmece ikitelli
ayazma gecekondu dénusum ve kentsel yenileme alani plan notlari gegerlidir.

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 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Basaksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurligi arsivinde yapilan incelemede 858 ada 4
parsel i¢in 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 sayih projesi gortlmustar.

Tasinmazin belediye dosyasinda tadilat ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi tarihi dncesinde
yapi tatil tutanaklari ve encimen kararlari oldugu goérulmustir. Tasinmazlari icin enciimen
kararlari sonrasi tadilat ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinin alinmis olmasi, kat mulkiyetinin
kurulmus olmasi ve tiim yasal surecin tamamlanmis olmasi nedeniyle dikkate alinmamistir.
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Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis
2.3.4 - Gayrimenkuller igin Ahinmig Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb.
Durumlara Dair Agiklamalar

Degerlemeye konu tasinmazlarin genel olarka projesi ile uyumlu oldugu gériimustir.
Tasinmazin belediye dosyasinda tadilat ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi tarihi dncesinde
yap! tatil tutanaklari ve encimen kararlari oldugu goérilmustir. Taginmazlar igin enciimen
kararlari sonrasi tadilat ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinin alinmis olmasi, kat mulkiyetinin
kurulmus olmasi ve tim 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., Eyiip Sultan Bulvari, Demirci Sitesi No: 49/1 Eylip/iISTANBUL

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

A blok icin B sinifi eneriji 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 Bagaksehir ilgesi, Ziya Gékalp Mahallesi'nde yer alan
tapu kayitlarinda "Avm,Konut Ofis Bloklari Ve Enerji Merkezinden Olusan 36 Katli Betonarme
Bina Ve Arsas!" olarak kayith 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 bagimsiz
bélumlerdir. Parselin yiz élgimu 122.718,62 m*dir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Mall of istanbul, istanbul’'un Avrupa Yakasi'nda, Basaksehir ilgesi sinirlari icerisinde yer almakta
olup, TEM Otoyolu'na (E-80) cepheli konumuyla 6nemli bir noktada bulunmaktadir. Ayni
zamanda Mahmutbey giselerine ve Basin Ekspres Yolu baglantisina olan yakinhigi, ticari ve
lojistik acidan erigilebilirligini artirmaktadir.

Bolge, son yillarda konut, ofis ve karma projelerle hizlh bir gelisim géstermekte olup, Mall of
istanbul’'un bulundugu gevre; perakende, eglence, konaklama fonksiyonlarinin bir araya geldigi,
modern ve ¢ok amagh kullanim alanlariyla 6n plana ¢ikan 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 planli kentsel gelisim projeleri kapsaminda hizla déntsim gecgirmektedir.
Basaksehir, 6zellikle Sehir Hastanesi ve konut yatirimlari ile dikkat gekmektedir. Ayrica, aligveris
merkezinin bulundugu alan, istanbul’'un kuzey aksinda gelisen yeni is ve yasam koridorlarinin
kesisiminde yer aldigindan, 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, istanbulun Avrupa Yakasrnda, Basaksehir ilgesine bagl Ikitelli Mahallesi
sinirlar iginde yer almakta olup, TEM Otoyolu (E-80) Uzerinde merkezi ve erisilebilir bir konuma
sahiptir.

Toplu ulagsim olanaklar agisindan degerlendirildiginde, M3 (Basaksehir-Kirazli) metro hatti
izerinde yer alan Ikiteli Sanayi ve Masko istasyonlarina yiirime mesafesinde bulunmasi,
ziyaretcilerin 6zel arag disinda da kolayca ulasim saglayabilmesine imkan tanimaktadir. Ayrica
istanbul Havalimanrna ulasimi saglayan ana arterler ve TEM baglantilari (izerinden gelen servis
ve toplu tagima hatlari, alisveris 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 ilgesi, Ziya Gokalp Mahallesi'nde yer alan
tapu kayitlarinda "Avm,Konut Ofis Bloklari Ve Enerji Merkezinden Olusan 36 Katli Betonarme
Bina Ve Arsasi" olarak kayitl 858 ada 4 parselde yer alan Mall Of istanbul karma projesidir.
Parselin yiiz dlcimii 122.718,62 m?dir. Konu taginmazlar 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 blojundan olusmaktadir. Kat milkiyet
listesine gbre 1083 adet konut, 217 adet ofis, 586 adet dikkan (Alisveris merkezi), 11 adet trafo
olmak Uzere toplam 1897 adet bagimsiz bolimden olugsmaktadir.

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 Uzere 31 kat ve toplam 243 badimsiz
bolimden olusmaktadir.

C Blok, 3 bodrum kat + zemin kat + 29 normal kat olmak tGzere 33 kat ve toplam 320 badimsiz
bolimden olusmaktadir.

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

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

Yapilagma Belgelerine Gore
Mall Of istanbul Projesinin

Bagimsiz Bolim Toplam insaat Briit

Alan Dagihimlan LT Alan!

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?
%ﬁiﬁﬁfce 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 ic mekani natamam olup shell&core
pazarlanmaktadir. Konutlarda odalar ve salonlar zeminler parke, duvarlar saten boya, islak
hacimlerde zeminler ve duvarlar seramik kaplidir. Mutfaklarda ankastre Urlnler banyoda kivet
vb. drlnler bulunmaktadir. Daire giriglerinde portmanto, dolap alanlari mevcuttur ve goéruntuld
diafon sistemi bulunmaktadir.

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

Tasinmaz icin yap! kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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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 baglh Saray, batida Tekirdad'a badh Cerkezkdy,
Tekirdag, Corlu, giineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagl
Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Koérfez, gineydoduda Kocaeline bagli 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 Bogazici Kopriileri 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 kigiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda képru olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere acgilma ydninden Onemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasi’ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2024 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére Istanbul'un Toplam Niifusu 15.701.602 kisidir.
istanbul'un 14' Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak tizere toplam 39 ilgesi vardir.
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4.1.2 - Basaksehir ilgesi

2008 yilinda Kugukgcekmece, Esenler ve Buylkgekmece ilgelerinden ayrilarak ilge yapilmistir.
Basaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoguda Sultangazi ve Eyupsultan, dojuda Esenler,
glineyde Bagcilar, Kiiglikgcekmece ve Avcilar ile batida Esenyurt ilgeleriyle gevrilidir. Basaksehir
1. ve 2. etaplan, Altingehir merkezi, Guvercintepe, Sahintepe mahalleleri ve Kayabasi koyl
Kiglkcekmece Belediyesine, 4. Etap ve 5. Etap'' Esenler Belediyesi'ne, Bahgesehir ise
Buyukgekmece ilgesine bagh bir belde belediyesi durumundaydi. Fakat son yapilan
dizenlemelerle bu semtler birlestirilerek Basaksehir ilgesi kuruldu. Basaksehir, Turkiye'de
yabanci uyruklu vatandaslarin en gok tercih ettigi ilcelerden biridir. ilgenin yogun gég alan bir
bolge olmasindan dolayi Arapga, Rusca, Iingilizce ve Fransizca konusanlarin orani yiiksektir.
Orta Dogu ve Afrika'dan aldigi gdcler dolayisiyla Arapga, Fransizca ve ingilizce konusanlar
coktur. Ruscayl ise genelde Rusya'dan goé¢ eden halklarin yani sira Orta Asya Turkleri'de
konusur. Arap nifusunun fazlaligi nedeniyle bolgede Araplar i¢in 6zel okullar bulunmaktadir.

iiceye ulasim TEM otoyolu ve Demiryolu ile gergeklestiriimektedir. iiceye otobiis seferleri de
bulunmaktadir. Demiryolu ile ulasim Ispartakule'deki tren istasyonu ile sagdlanmaktadir.
Basaksehir Belediyesi tarafindan Halkall Tren istasyonu ile Bahgesehir arasinda gegici siire ile
mekik tren seferi yapilmasi igin TCDD'ye bagvuruda bulunulmus ve kabul edilmistir. insaati
devam eden hat Marmaray hattina baglanacak olup, Bahgesehir ve Ispartakule bdlgesini
rahatlatacadl duisunilmektedir.7 Temmuz 2013 tarihinde resmi aglilisi 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 Atatiirk Olimpiyat Stadyumu'na ve Mall of
istanbul'a kadar metro ulasimi saglanmistir. Diger rayli sistemlere entegre olan bu hatlar
sayesinde Basaksehir'den Pendik'e ve Gebze'ye kadar rayli sistemler ile ulasim mimkin hale
gelmigtir. Ayrica Bagsaksehir Belediyesi tarafindan Guvercintepe bdlgesinde yasayan
vatandagslarin Olimpiyat metro istasyonuna rahat ve hizli ulasmasi amaciyla yaya viyadugi
yapimina baglanmistir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gére Basaksehir ilgesinin Toplam Nifusu 520.467
kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Géstergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

2025 yiinin ilk G¢ aylik dénemi, 2024 yilindan siregelen jeopolitik riskler ile ekonomik
dengesizlikleri devralmis goérinmektedir. Ortadogu ve Ukrayna’'daki savas ortami tansiyonu
artirirken ABD'de 20 Ocak'ta goéreve baglayan Trump ’in klresel anlamda etki yaratan gimrik
vergilerini artirmasi bir anda sistemik riskleri 6n plana g¢ikarmistir. ABD Baskani Trump, dis
ticaret agigi verdigi Ulkeler basta olmak tzere gimruk vergilerini gok hizli bir bigimde artiracagini
aciklarken 6zellikle Cin’e yonelik oldukga sert bir tutum takinmistir. Trump, iki komsu tlke olan
Meksika ve Kanada'ya yoénelik gimrik vergilerini de ylkseltmistir. Sadece bununla yetinmeyip,
Gronland ve Panama’dan toprak talebinde bulunmustur. Bu sira disi uygulamalar kiresel
ekonomi igin ciddi bir belirsizlik kaynagi olmustur. ABD Merkez Bankasi da Trump'in uygulamaya
koydugu yeni maliye politikalari nedeniyle oldukgca muhafazakar davranmaya baslamistir. ABD
Baskaninin uygulamaya c¢alistigi ekonomi politikalari diger Ulkelerin para ve maliye politikalari
Uzerinde de baski olusturmustur.

Dinya ekonomisinde “Il. Diinya Savasi’ndan bu yana gorilen en radikal degisikliklerden birisi
olan korumaci yaklasim ve yaptirim silahina dayali ekonomik anlayis pek ¢ok Ulkeyi bolgesel is
birliklerine zorlamaktadir. Diger yandan yeni lojistik aglarin kurulmasi, 6deme sistemleri, ihracatin
zorlasmasi, rekabetin artmasi gibi bu slrecin artgi dengesizlikleri de hayata gegmeye adaydir.
ABD’nin baslattigi gumrik vergisi artisi diger Ulkeler arasinda da mitekabiliyete neden
olacagindan kiresel blylimede yasanacak kaybin dtesinde basta maliyet enflasyonunun artmasi
sonrasinda da stagflasyonist egilimlerin guiglenmesinden endise duyulmaktadir. Benzer risk ve
endiselerin uluslararasi finans kurumlarinin raporlarina da yansidigi gézlenmektedir.

IMF Dunya Ekonomik Goriinim Raporu Nisan sayisinda ticaret gerilimlerinin hizla tirmanmasi ve
politika belirsizliklerinin artmasi nedeniyle kiresel ekonomik blylme tahminlerini bu yil igin
%2,8'e ve gelecek yil igin %3'e duslirmustir. Fon'un Ocak ayinda yayimlanan tahminlerinde,
diinya ekonomisinin bu yil ve gelecek yil %3,3 biylimesi 6ngorilmusta.

IMF raporunda 6ne ¢ikan bagliklar sOyle 6zetleyebiliriz:

* ABD tarafindan aciklanan ve uygulamaya konan bir dizi yeni tarife ile ticaret ortaklarinin
misillemeleri nedeniyle yUrurlikteki gimruk vergisi oranlarinin son ylzyllda goériimeyen
seviyelere ulastigi belirtilen raporda, bu durumun blyime Uzerinde blylk bir olumsuz sok etkisi
yarattigi kaydedildi.

* "Ticaret gerilimlerinin hizla tirmanmasi ve politika belirsizliginin son derece yiksek seviyelere
ulagsmasinin kuresel ekonomik faaliyet Gzerinde énemli bir etki yaratmasi

beklenmektedir," degerlendirmesinde bulunuldu.

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

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

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

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

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

icin ayni tahminde bulunurken, 2025 yili Ocak ayinda yayimladigi ara raporda tahminini %2,6'ya
glincellemisti. 2024 yili igin ortalama tuketici fiyatlari beklentisini %33'ten %35,9'a

cikarirken, 2026 yili igin beklentisini %22,8 olarak belirledi.
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Tuarkiye'nin goéreceli olarak ABD gumrik vergilerinden daha az oranda etkilenecegdi beklentisi,
petrol, doJalgaz ve bazi temel girdi maliyetlerinde yasanan fiyat gerilemeleriyle birlikte
para politikasinda Mart ortasindan bu yana yasanan daha fazla sikilasmanin da yarattigi nisbi
koruma etkisi oldugu séylenebilir. Ancak enflasyonda hala kati bir seyrin siirmesi, faiz oranlarinin
buna bagl ylksek seyri, yapisal anlamda risk unsuru olarak dikkat cekmektedir.
Kuresel ekonomide 2024 yili boyunca genellikle yasanan faiz indirimleri ve canlandirici ekonomi
politikalari basta ECB ve Fed olmak Uzere hayata gegirilmistir. Gelismis Ulkelerden Japonya bu
konuda ayrismis gorilmektedir. 2025 yilinin ilk geyredinde ise ticaret savaslarina paralel olarak
Fed’in oldukc¢a temkinli bir tutum sergiledigini, ECB’in ekonomik aktiviteyi artirmak i¢in daha fazla
caba g0sterdigini rahatlikla ifade edebiliriz. (Kaynak: Gyoder 39.Gosterge, 2025 1.Ceyrek)
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla tlke ekonomileri igin gogu zaman kaldirag gorevi
Ustlenen insaat sektori ayri bir neme sahiptir. Zira giinimizde insaat, yalnizca ¢evrenin insa
edilmesini degil, bakim, onarim ve igletiimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuani igerecek
sekilde degerlendiriimektedir. Gayrimenkul sektdrinin dnemli gdstergelerinden birisi de konut
satis rakamlaridir. 2025 yih ilk g¢eyredinde konut satislari toplami 335.786 adet olarak
gergeklesmigtir. 2024 yilinin ayni donemine gbre %20 dolayinda bir artis goralmastir. Ayni
dénemdeki satiglarin 51.729 adeti ipotekli olarak gerceklesirken bir énceki yilin ayni dénemine
gére %87’lik bir artigi isaret etmektedir. ilgili dénemde ilk el satislar 99.876 adet, ikinci el satiglar
ise 235.910 adet olarak kayitlara gegmisgtir.

Yilin ilk G¢ ayinda gayrimenkul piyasasi canli sayilabilecek rakamlara sahip olmustur. Canliligin
nedeni olarak; faizlerdeki disme beklentisi, buna bagh olarak gayrimenkul fiyatlarinda
olan/olabilecek artis beklentisi, géreceli konut kredilerine ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM
gibi yatinm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri
sayilabilir. Yabanci uyruklu kisilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk G¢ ayinda aldigi konut adedi 4.578
olmustur. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu Kigilere tasinmaz satisiyla ilgili dizenleme
sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi
yasanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gergek ve tlzel Kkisilerin Turkiye'de gayrimenkul
almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi, oturma izni ve vatandaslk verilmesiyle 2022
yilina kadar gicli bir trendle seyretmis, ancak son birkag yilda oldukga zayiflamig goériinmektedir.
Bunun nedenleri olarak, i¢ ve disg konjonktirde gorulen degisimler, TL'nin géreceli olarak degerli
olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi gosterilebilir. Konuyla ilgili diger ilging bir durum ise
gecmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklar edinmis kigilerin sahip olduklari
gayrimenkulleri satmalaridir.

Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla miicadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigkan ve kati egilim tum varlik fiyatlarini
etkiledigi gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut fiyat
endeksine (KFE) baktigimizda nominal artisin sirmesine karsin reel fiyatlarin hala enflasyonun
altinda oldugu goézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda da olsa egilime
baktigimizda reel anlamda degerleme slirecinde artan bir ivme dikkat cekmektedir.

2025 Mart ayinda bir énceki aya gére %2,0 oraninda artan KFE, bir énceki yilin ayni ayina gére
nominal olarak %32,3 oraninda artmis, reel olarak ise %4,2 oraninda azalmistir..3 Ug biyiik
sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde ise 2025 Mart ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore,
istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla %30,7, 38,6 ve 32,5 oranlarinda artiglar gézlenmistir.

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

Gayrimenkul sektori ve ekonominin énemli bir géstergesi de yapim ruhsatlar ile yapi kullanim
izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de sektorin
ekonomik ve Uretim kaynakli egilimini dlgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan Subat ayinda
aciklanan (IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2024) yapi ruhsati verilen bina sayilarina baktigimizda; bir
onceki yihin ayni ¢eyregine goére, belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %16,7,
daire sayisi %17,4 ve yliz 6lgim %16,5 azalmistir. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleriyse; bir
onceki yihin ayni ¢eyregine gore, belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina
sayisl %10,5, daire sayisi %16,9 ve yuz 6lgim %13,3 artmistir. Yapi ruhsatlarinin géreceli olarak
zayif olmasi konut arzinin ortalama 800-850.000 civarinda olan dogal talebin altinda kalmasina
neden olmustur. (Kaynak: Gyoder 39.Gosterg~, 2025 * 7~ k)
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Uretim Yontemiyle insaat Sektoriiniin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldig Pay
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Tarkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2025 Mart sonu itibariyle 1030,77 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gecen senenin ayni ayina oranla 253,79 puan artis gosterirken, aylik 46,76

puan artis gosterdi. 2025 yilina 1036,53 puan seviyesinde baslayan endekste, 12 aylik
doénemde 235,56 puanlik bir artis yasandi. (Kaynak: Gyoder 39.Gdsterge, 2025 1.Ceyrek)

Ticari Gayrimenkulde One Cikan iller

Ticari Gayrimenkul Dk an ve Magazalar Ofis ve Biirolar Ortalama
Dr'.d!.;:: Birim Satiy IIIrI.dFI:n-I-I.- Birim Sati Birim Satig Fiyat
[stanbul Bd.056 7022 80.355
[zmir h1.326 57377 58 464
Bursa 41.013 4. 965 43 609
Ankara 41825 44026 51371
Antalya L3444 57.233 55.380
Kocael 43.283 44,108 45 853
Adana 354923 43,242 33130
Kaynak: Endbeles

IF 'l Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

WEZE Mwy'Zd Har'ld Temdd AUl

s Endiskea
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2025 yihnin ilk geyreginde kiresel ekonomide jeopolitik riskler ve ticaret gerilimleri etkisini
surdirmustir. Rusya—Ukrayna savasi ve Orta Dogu'daki catismalara ek olarak, ABD-Cin
arasindaki ticaret kisittamalari kiresel piyasalarda belirsizligi artirmistir. Bu ortamda kuresel
enflasyon disus egilimini strdartrken, gelismis Glke merkez bankalari para politikasinda temkinli
kalmaya devam etmistir. Turkiye ekonomisi 2024 yilini %3,2 buyume ile tamamlarken, Kisi
basina disen milli gelir 15.463 $ olarak aciklanmistir. Moody's, 2024 ortasinda Tirkiye'nin kredi
notunu B3'ten B1’e ylUkseltmis ve pozitif gérinimind korumus; 2025'in ilk ¢eyredi itibariyla bu
degerlendirmeyi sabit tutmustur. Fitch ise ayni dénemde Tirkiye'nin uzun vadeli déviz cinsinden
kredi notunu “BB-" ve goérinuiminu “duradan” olarak teyit etmistir. Merkez Bankasi yilin ilk
ceyreginde politika faizini sabit tutmus, Mart ayinda ise %45ten %42,5'e disirmuistir. Buna
karsin, siyasi belirsizlikler ve déviz kurundaki dalgalanma enflasyon Uzerindeki yukari yonli
baskiyl siirdiirmiis ve ekonomik goériinime iliskin belirsizlikleri artirmistir. Ozellikle Istanbul
Buyuksehir Belediye Bagkani’'nin tutuklanmasi ve ardindan artan siyasi gerilimler, yil i¢i enflasyon
ve blylime tahminlerinin yukari yonll revize edilmesine yol agmistir. Bu donemde Turk Lirasi,
ABD dolari karsisinda tarihi disuk seviyelere gerilerken; Merkez Bankasi gecelik bor¢ verme
faizini %46’ya ylkseltmistir. Ayrica Turkiye’'nin risk primi (CDS) 328 baz puana ulasarak finansal
piyasalarda temkinli durusun guglenmesine neden olmustur. Yuksek enflasyon ve doéviz kuru
artisina ek olarak, arz kisithhgi nedeniyle talebin karsilanamamasi, birincil kira fiyatlarinda bir
onceki senenin ayni ddénemine kiyasla hem ¥ hem ABD$ bazinda artiglarin devam etmesine yol
acmistir.

2025 yilinin ilk geyreginde istanbul ofis pazarinda genel arz 7,18 milyon m? olarak kaydedilmistir.
Birinci ¢eyrekte toplamda 67.089 m? islem gergeklesmistir. Bir 6nceki yilin ayni dénemine gore
bakildiginda metrekare bazinda %17 oraninda disus kaydedilmistir.

Bununla birlikte, birinci gceyrekte gergeklesen kiralama anlagsmalari metrekare bazinda %70, adet
bazinda %72 oraninda yeni kiralama anlasmalarindan olusmustur. Onceki yila gére yeni kiralama
anlasmalarinda metrekare bazinda %4 oraninda artis kaydedilmistir. Yenileme islemlerinde ise
gectigimiz yilin ayni déneminde kiyasla metrekare bazinda %44 dusus yasanmigtir.. Bununla
birlikte birinci ceyrekte, metrekare bazinda anlasmalarin, %33t MiA'da gergeklesmis olup bir
onceki yilin ayni dénemine kiyasla %2 oraninda digls kaydedilmistir. islemlerin %32’si Anadolu
yakasinda gerceklesip gegen yila kiyasla hem metrekare hem de islem sayisi bazinda sirasiyla
%31 ve %38 azalma meydana gelirken, %34 ile MIA disinda Avrupa yakasinda 2024 yilinin ilk
ceyregine gore metrekare bazinda azalma yasanmasina ragmen sayi bazinda artis yasanmistir.
Baslica yeni kiralama islemleri arasinda; Oncii Grup (3.060 m?, Apa Nef), Assembly (1.734 m?,
Maslak 42), Agave (1.312 m? Levent 199) ve Destek Yatirnm (1.040 m?, Tekfen Tower)
bulunmaktadir

2025 yilinin ilk ¢ceyreginde bosluk orani %10,41’den %9,83’e dusus kaydetmistir. Birinci ceyrekte
gergeklesen en blyik yatirim iglemi olarak; istanbul Umraniye Finanskent Mahallesi'nde yer alan
3.328 ada 9 parselde bulunan istanbul Finans Merkezi Ofis Binasi'nin (35.386 m?) 5,6 milyar %
bedelle KT Saglam Gayrimenkul A.S.'ye satisi kaydedilmistir. Orta ve uzun vadede yatirim
islemlerinin hizlanmasi beklenmektedir.Nitelikli ofis alanlarina yonelik yogun talep kargisinda yeni
arzin sinirh kalmasi, kira fiyatlarini yukariya tagimaktadir. Bu dénemde istanbul'daki birincil
kiralar dolar bazinda yillik %18,4 artarken, Ulke genelinde bu oran %20,88’e ulagsmistir. Mevcut
ofis stogunun talebi karsilamakta yetersiz kalmasi, fiyatlardaki artis baskisinin édnimuzdeki
ceyreklerde de devam edebilecegine isaret etmektedir. (Kaynak: Gyoder 39.Gosterge, 2025

1.Ceyrek)
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istanbul A sinifi ofis piyasasinda; bosluk oranlarinin genel ortalamalarda azalmaya devam ettigini
gériyoruz. 2025 yilinin ilk geyreginde MIA bélgesinde bosluk oranlar % 7,06,

Kozyatagi/Atasehir bdlgesinde ise bosluk oranlari % 5,12 seviyelerindedir. Nitelikli ofis arzinin
cok kisitl olmasi ve kira rakamlarindaki artigin talep kisminda da yavaslamaya neden oldugunu
g6zlemliyoruz. Siki para politikalarinin etkisi ile sirket cirolarinin da olumsuz etkilenmesi ile
nitelikli ofis arzinin yok denecek kadar az olmasi ve yilksek kira rakamlar ofis piyasasinda
durgunlugun olugmasina neden olmaktadir. (Kaynak: Colliers, istanbul Office Snapshot, 2025

1.Ceyrek
C32d Ca2d 125
Gergeklesen Toplam Kiralama Islemi (bin m’) 34.985 68.324 67089
[Prime] Birincil Kira (U50/m?/ay)* 45 45 45
[Prime] Birincil Getiri Oram (% 725 7.25 7,25
Toplam Stok (milyan, m 71 1.1& 718
Bogsluk Orama (%) 10,24 10,41 9,83
Gelecek Arz (Insaat halinde, bin m?) 1.186 1,148 1,145
Yesil Bina Sertifikah Ofis Stoku (bin, m 2702 2702 1702
Kaynsk: CushmasniWakelield TR Inermational “Gargelleven kiralama iglemberi iginde ug degerer harig twiularak en
yuksek geyrek dilide yer alan kira degederinin onalamaside.
Ao Yalcisi .FSt]\::!: BD§_|I.:k.0riﬂl Bi [iIL" rlll1 Kilril ...SEDE BD$|I.II|'(.|:IIBI1I HJTMIJ- K.i:lal .r.s:nr Bosluk.lilranl T\.r"..lcil— Ki:ra
(b b LS| ay (b | b | (use & | b | 4 (USDym?fay
Levent-Etiler 886 539 45 ax | 8,66 | a5 | 930 | 8499 45
Maslal 220 13,85 3z 927 | 12,36 | 32 | 927 | 1188 32
I : 529 8,00 3z 5x | 797 | 32 | 529 | 394 32
2438 11,95 0 248 | 13,70 | ) | 248 | 12,49 pai)
309 17.58 0 08 1838 pu ] jog 18,38 pail
105 pER ] 5 105 20 35 105 m 35
a3z 4,78 12 837 4,64 12 837 436 12
363 16,72 3 363 16,72 n 363 15.03 13
¥4 ca'24 €125
Ana dobu Yakas: ::Slt—ot an_ll:k:l:)ranl B_IISIET:KIE ::Sll:—ol: BD$|I.II|'(:UIBI1I H_:E"nl H{:l:al ltjilt.nr Bosluk:l]ranl TETCI.I- Kj:r:a
a3 7.36 18 93 6,40 18 93 6,40 H
745 807 5 745 6,04 5 745 524 pl
135 pER | 24 134 374 24 134 2320 M
ToE 12,55 28 Ta3 12,50 I8 T8k 131 i}
P 635 16,70 15 634 38 15 634 15.81 15
Finans Merkez**** 538 0,00 35 537 0,00 35 537 0,00 35
Kayniai: Cushmaniiakefield TR Intemational *Nigariterg:- Akaretler- Barbanes- Macks Tegvikiye baigelerini kapsamaktadie.

**Giinesi- Yenibosna- Bakrkiy-lkineli biigelerini kepsamakiade,
i ikyali- Makepe- Kanal-Pendk balgelesini kigriamakladi.
=*+=Dievam eden ingaatar gic Gnine alinarsk gelerek dénemier igin balgesel dederiemeys sinabilecektin,

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

*Nisantagi- Akaretler- Barbaros- Macka-Tegvikiye bélgelerini kapsamaktadir.

**Glinesli- Yenibosna- Bakirkoy-ikitelli bélgelerini kapsamaktadir.

***Kiiglikyall- Maltepe- Kartal-Pendik bélgelerini kapsamaktadir.

***Devam eden insaatlar g6z énine alinarak gelecek dénemler i¢in bblgesel degerlemeye
alinabilecektir.

TRGY0-2503066 B.SEHIR (KONUT-OFiS-DUKKAN) 27



REEL

DEGERLEME

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktorle karsilagiimamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

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

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.4.1 - Olumlu Faktdrler

* 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

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu ybdntemde; dederi belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi, kullanim
alanlarina ait kiyaslama, g¢evre dizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapilmasi gereklidir.
Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler dederlemesi yapilan tasinmaza uygulanarak
degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsiziig
nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek igin en gok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip olarak
mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkuliin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz o&zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirihr. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasI asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasiima ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; g6turu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir indirgeme
orani ile bugtinki degerine getirilerek gayrimenkuliin dederi saptanmasi olarak tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmaza iligskin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;
Tasinmazlarin degerlemesinde Pazar Yaklagsimi Yontemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik Konut Proje Emsalleri

*  FUZUL AVRASYA KONAKLARI

Basaksehir Cam ve Sakura sehir hastanesinin tam
karsisinda konumlanan Basaksehir Avrasya projesi 39.000
m? arsa Uzerinde Emlak Konut GYO A.S. ile gelir paylasimi
modeliyle hayata gegirilecektir. Fuzul Holding A.S. istirakleri
olan Fuzul Gayrimenkul Yatirim A.S. is Ortakh@ (izerinden
proje ylrutilmektedir. 19.06.2020 tarihi itibariyle yapi
ruhsatini alan projenin teslim edilmistir. Yatay mimari
agirlikh yapisiyla ingaa edilen projede 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1

konut tipleri yer almaktadir

KONUT iKINCIi EL SATISLAR

. . Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Coldwell Banker Theta 2+1 2 )
0 (542) 728 06 79 5 Kat 79m 6.875.000 TL 87.025 TL/m
Anka Gayrimenkul 2+1 2 2
0 (555) 997 18 43 5 Kat 96m 7.100.000 TL 73.958 TL/m
Anka Gayrimenkul 3+1 2 2
0 (555) 997 18 43 8. Kat 144m 11.350.000 TL 78.819 TL/m
Ortalama 79.934,36 TL/m?
. . - Aylik Kira Degeri Kira Birim Degeri
Kiralik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Altin Emlak Avrasya Konutlar 141
Temsilciligi 1 kat 75m? 35.000 TL 467 TL/m?
0 (542) 728 06 79 '
Yeni Yapi Gayrimenkul 3+1 2 2
0 (532) 501 67 71 10 Kat 174m 65.000 TL 374 TL/m
Ortalama 420,11 TL/m?
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*  AGAOGLU MY WORLD EUROPE

My World Europe ; Golf Residences , Arena Residencesve
Pool Residencesolarak adlandirilan 3 ayr 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
. . Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
OR(‘;?;)X 4'22”596‘;; j;;t 70m? 4.650.000 TL 66.429 TL/m?
g?g‘ﬁfg; Esg"gg 32;; 130m? 8.250.000 TL 63.462 TL/m?
'(\)"?;eggag’lrg“fg';‘;' 12+k1at 203m? 14.750.000 TL 72.660 TL/m?
Ortalama 67.516,74 TL/m?
. . L Aylik Kira Degeri Kira Birim Degeri
Kiralik Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
E“{é??ﬁi%agéegg 2i+kla t 160m? 50.000 TL 313 TL/m?
Strg"(f:é;yoggag7'5§;ate 61;; 75m? 30.000 TL 400 TL/m?
Ortalama 356,25 TL/m?
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* G ROTANA

Mar Yapli ve Rotana isbirligi imzasi tasiyan G Rotana
Projesi, 31 katl Gg¢gen formda, tek blok seklinde yukseliyor.
Projede, 15. kata kadar Centro tipi, 15. kattan sonra ise
Arjaan tipi uUniteler yer aliyor. 2.200 metrekare ticari Uniteye
de sahip G Rotana'da, 1+1 ve 2+1 daireler bulunuyor.
Yaklasik 8 yilliktir.

KONUT iKINCIi EL SATISLAR

. . Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Ekspert Property 1+1 R R
0 (543) 628 62 69 29 Kat 78m 7.500.000 TL 96.154 TL/m
Tamlik invest 1+1 ) ,
0 (501) 135 36 40 26.Kat 78m 10.000.000 TL 128.205 TL/m
Ortalama 112.179,49 TL/m?

* 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
L bulunmaktadir. Proje yaklasik 5 yilliktir.

P Filka sy

PR - ot T

KONUT iKINCi EL SATISLAR

Degeri Birim Degeri

Satilik Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)

TapuKur Esenler Emlak 141
Konutlari Subesi 72m? 7.000.000 TL 97.222 TL/m?

0 (553) 655 37 26 18 kat
PrimePRO Real Estate 341
Services 17, kat 120m? 10.250.000 TL 85.417 TL/m?
0 (532) 373 62 87 '

Ortalama 91.319,44 TL/m?
. . - Aylik Kira Degeri Kira Birim Degeri
Kiralik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Arcity Project 1+1 2 2
0 (534) 272 7599 27 kat 72m 27.000 TL 375 TL/m
Karma & Platin Team 2+1 2 2
0 (551) 657 15 38 25 Kat 125m 40.000 TL 320 TL/m
Ortalama 347,50 TL/m?
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*

TOYA NEXT

19.000 metrekarelik arsa alaninda insa edilen proje, 33 katli
Uc¢ blokta toplam 538 konuttan oluguyor. 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

. . Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Glney Emlak 3+1 R »
0 (532) 526 01 30 30-+iizeri 135m 12.650.000 TL 93.704 TL/m
TBS Vadistanbul 4+1 5 )
0 (542) 629 64 32 30+iizeri 220m 16.500.000 TL 75.000 TL/m
Ortalama 84.351,85 TL/m?
. . L Aylik Kira Degeri Kira Birim Degeri
Kiralik Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Pera Gayrimenkul 2+1 2 2
0 (531) 089 59 59 10 kat 100m 35.000 TL 350 TL/m
Sura Gayrimenkul 2+1 2 2
0 (532) 762 83 49 30.Kat 138m 38.000 TL 275 TL/m
Ortalama 312,68 TL/m?
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*  POLAT TOWER

| Basin Ekspres yolu tzerinde 10.000 m? alana insa edilen
Polat Tower Basin Ekspres, 27 kathdir.

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

insaat Alani: 56.572 m2

Proje yaklasik 5 yilliktir.

"f"" :-!:
KONUT IKINCI EL SATISLAR
. . Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Nest Emlak 1+1 R R
0 (539) 484 80 22 2 Kat 75m 5.600.000 TL 74.667 TL/m
Selective Gayrimenkul 1+1 2 )
0 (532) 337 30 97 5 Kat 100m 7.900.000 TL 79.000 TL/m
istanbul Akarat Gayrimenkul 2+1 ) )
0 (531) 029 60 22 30+iizeri 125m 11.750.000 TL 94.000 TL/m
Ortalama 82.555,56 TL/m?
. . L Aylik Kira Degeri Kira Birim Degeri
Kiralik Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Selective Gayrimenkul 2+1
2 2
0 (532) 337 30 97 21 kat 125m 50.000 TL 400 TL/m
Esyali
Ortalama 400,00 TL/m?

Mall Of istanbul Satillk Konut Emsalleri

1 MHC Gayrimenkul
Tel 0 (546) 159 09 03

Degerleme konusu taginmaz ile ayni projede 23. katta bulunan 1+1 planli daire 90 m2 olarak
pazarlanmakta ve 7.000.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 9o[.-m2 [  7.000.000[-TL | 77.778

~TL/M?

2 Aldalil Gayrimenkul
Tel 0 (532) 662 81 61

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede 6. katta bulunan 2+1 planli daire 120 m2 olarak
pazarlanmakta ve 9.850.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

| sATILIK | 120[-m2 | 9.850.000|-TL | 82.083] .-TL/M?
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3 Efa Gayrimenkul
Tel 0(532) 492 42 13

Degerleme konusu tagsinmaz ile ayni projede 26. katta bulunan 2+1 planl daire 130 m2 olarak
pazarlanmakta ve 10.200.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 130[-m2 | 10.200.000].-TL | 78.462] .-TL/M?

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

Degerleme konusu tagsinmaz ile ayni projede 14. katta bulunan 1+1 planli daire 83 m2 olarak
pazarlanmakta ve 30.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK [  83[-m2 | 30.000[.-TL | 361 -TLMW?

5 Turyap Halkali Temsilciligi
Tel 0 (530) 906 40 44

Degerleme konusu tagsinmaz ile ayni projede 3. katta bulunan 1+0 planli daire 90 m2 olarak
pazarlanmakta ve 36.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK |  90].-m2 | 36.000[-TL |  400[ -TL/W?

KONUT EMSALLERI HARITASI

 |DEGERLEME KONUS
TASINMAZLARN
KONUMU
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Satilik Ofis Emsalleri

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

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede ofis blogunda 12.katta yer alan ofis 205 m2 olarak
pazarlanmakta ve 22.000.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 205|-m2 | 22.000.000{-TL | 107.317] .-TLW?

2 World 1 Gayrimenkul
Tel 0 (542) 422 28 30

Degerleme konusu tagsinmaz ile ayni projede ofis blogunda 20.katta yer alan ofis 330 m2 olarak
pazarlanmakta ve 49.500.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 330]-m2 | 49.500.000[.-TL | 150.000] .-TL/M?

3 Opsiyon Gayrimenkul
Tel 0(534) 044 78 70

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede ofis blogunda 3.katta yer alan ofis 124 m2 olarak
pazarlanmakta ve 13.000.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 124]-m2 | 13.000.000{-TL | 104.839] .-TL/M?

4  Selective Gayrimenkul
Tel 0 (532) 337 30 97

Balance Gunegli'de 9.katta yer alan ofis 160 m2 olarak pazarlanmakta ve 17.500.000.-TL satig
bedeli istenmektedir. Yapim yili 5 yillktir.

SATILIK | 160[-m2 | 17.500.000(.-TL | 109.375] .-TL/M?

5 Alf Alliance Bika Basin Ekspres
Tel 0 (532) 546 05 82

My Office 212'de 8.katta yer alan ofis 245 m2 olarak pazarlanmakta ve 19.000.000.-TL satis
bedeli istenmektedir. Yapim yili 5-10 yilliktir.

SATILIK |  245]-m2 | 19.000.000[.-TL | 77.551] .-TL/M?

6 Etappe Gayrimenkul
Tel 0 (530) 442 01 10

Ayni bélgede Antplato plazada 20.katta yer alan ofis 560 m2 olarak pazarlanmakta ve
45.000.000.-TL satis bedeli istenmektedir. Yapim yili 5-10 yilliktir.

| sATik [ s60[-m% | 45.000.000[-TL | 80357 .-TLM: |

F T AT

TRGY0-2503066 B.SEHIR (KONUT-OFIS-DUKKAN) 36



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 Remax Pro 2
Tel 0 (532) 111 63 63

Ayni bélgede Capital Tower plazada 7.katta yer alan ofis 330 m2 olarak pazarlanmakta ve
23.500.000.-TL satis bedeli istenmektedir. Yapim yili 5-10 yilhktir.

SATILIK | 330[-m2 | 23.500.000[-TL | 71.212] .-TLMW?

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

Degerleme konusu tagsinmaz ile ayni projede ofis blogunda 4.katta yer alan dekorlu ofis 124 m2
olarak pazarlanmakta ve 60.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK |  124]-m2 | 60.000[-TL | 484 -TLMW

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

Degerleme konusu taginmaz ile ayni projede ofis blogunda 14.katta yer alan dekorlu ofis 205 m2
olarak pazarlanmakta ve 115.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK [ 205[-mz | 115000[-TL | 561 .-TLM?

10 Selective Gayrimenkul
Tel 0 (532) 337 30 97

Balance Gunegli'de 16.katta yer alan ofis 113 m2 olarak pazarlanmakta ve 59.000.-TL kira bedeli
istenmektedir. Yapim yili 5 yilliktir.

KIRALIK |  113[-m2 | 59.000|.-TL | 522| -TL/M?

11 Key Gayrimenkul
Tel 0 (532) 389 76 66

Ayni bélgede Antplato plazada 6.katta yer alan ofis 80 m2 olarak pazarlanmakta ve 45.000.-TL
kira bedeli istenmektedir. Yapim yili 5-10 yilhktir.

KIRALIK |  80[.-m2 | 45.000[-TL |  563] .-TL/M?

12 Remax Olugsum Gayrimenkul

Tel 0 (507) 980 88 23

Ayni bélgede Capital Tower plazada 1.katta yer alan ofis 200 m2 olarak pazarlanmakta ve
64.000.-TL kira bedeli istenmektedir. Yapim yili 5-10 yilliktir.

| KiRALK | 200]-m | 64.000[.-TL | 320 .-TL/M?
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OFiS EMSALLERI HARITASI

|DEGERLEME KONUSU
TASINMAZLARN
KONUMU

Satilik Dukkan Emsalleri

1 isthomes Gayrimenkul
Tel 0 (542) 205 21 05

Degerleme konusu tagsinmaz ile ayni bélgede Basin Ekspres yoluna cephe zemin katta diikkan
giris alani 500 m? + ofis kati 150 m? olmak tzere 650 m?, alt kat depo alani; 500 m?, diikkan
otopark alani 235 m?, toplam kullanim alani 1.385 m? beyan edilmigstir. 98.500.000.-TL satis
bedeli istenmektedir. Ayni zamanda 500.000 TL kira bedeli ile kiralik oldugdu bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 1385].-M? 98.500.000{.-TL 71.119( .-TL/M?
KIRALIK 1385(.-M? 500.000(.-TL 361| .-TL/M?

2 Remax Partner

Tel 0 (534) 587 29 61

Mavera Comfort projesinde zemin katta yer alan depolu ve 6n kullanim alani bulunan toplam 160
m? dikkan i¢in 24.000.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 160[-m2 | 24.000.000{.-TL | 150.000] .-TL/M?
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3 Hulki Emlak
Tel 0 (534) 601 35 87

Nef 36 projesinde, 212 Avm karsisi metro ¢ikisinda zemin katta yer alan dikkan i¢in 45.000.000.-
TL satis bedeli istenmektedir. 126 m? dikkan alani, 126 m? tahsis alani olmak Uzere toplam
kullanim alani; 252 m? beyan edilmistir. Tahsis alani diikkan kapali kullanim alanina dahil
edilmigtir.

SATILIK | 252|-m2 | 45.000.000{-TL | 178571 .-TLW?

4 Nish Real Estate
Tel 0 (533) 136 15 68

Toya Next projesinde, Halkali Caddesi istasyonu metro gikisinda zemin katta yer alan asma katli
131 m? dikkan i¢in 16.750.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

saTiLIK | 131]-m2 | 16.750.000(-TL | 127.863] .-TL/M?

5 Coldwell Banker Yildiz Gayrimenkul
Tel 0 (544) 178 89 25

Mahmutbey Bélgesinde Altinbas Universitesi kargisinda Dilmenler Caddesi lizerinde zemin katta
yer alan 395 m? diikkan igin 69.000.000.-TL satis bedeli istenmektedir. 280 m? diikkan alani, 115
m? agik tahsis alanindan olustugu beyan edilmistir. Yaklasik 4 yillik Core Living projesinde kdse
konumda yer almaktadir.

SATILIK | 395]-m2 | 69.000.000{.-TL | 174.684] .-TL/M?

6 Trendx Gayrimenkul
Tel 0 (532) 745 20 95

Mavera Comfort projesinde zemin katta yer alan depolu ve 6n kullanim alani bulunan toplam 135
m?2 dikkan i¢in 85.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK [ 135[-m2 | 85.000[-TL | 630 .-TL/M?

7 Remax Olugsum Gayrimenkul

Tel 0 (542) 425 21 60

Balance Gunegli projesinde zemin katta yer alan 300 m? dikkan i¢in 150.000.-TL kira bedeli
istenmektedir.

KIRALIK [ 300[-mz |  150.000[-TL | 500 .-TL/M?
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8 Turk Citizen
Tel 0 (552) 644 64 89

Nef 36 projesinde zemin katta yer alan 216 m2 dilkkan icin 120.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALK | 216[-m> [  120.000]-TL | 556 .-TLM?

9 Remax Select

Tel 0 (532) 637 44 17
Toya Next projesinde zemin katta yer alan 350 m2 diikkan icin 180.000.-TL kira bedeli
istenmektedir.

KIRALIK | 3s0[-m2 |  180.000]-TL | 514 .-TLM

DUKKAN EMSALLERI HARITASI
BT SB

DEGERLEME KONUS
TASINMAZLARN
KONUMU
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastirilmasi ile séz
konusu taginmazlarin mevkii, site igindeki konumlari, i¢c mekan &ézellikleri, alanlari, katlari dikkate
alinarak herbiri igin ekte belirtilen birim m? deg@erleri takdir edilmistir.

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6ncelikli amaci
degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara
g6re durumlarini kargilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kligik” olarak belirtiimisken (-)
dizeltme, "ko6tl/blyldk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin
tasinmazlara go6re farkhliklari olacagindan bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir.
Duzenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda
gésterilmistir. Ornegin, emsal tagsinmazin alani degerlemesi yapilan taginmazin alanindan daha
blylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani 6ngorilirken de
yine alan o6zellikleri karsilastirilmis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor
arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak dizeltme
orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%

ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%

BENZER BENZER 0%

ORTAIYi | ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% tizeri

TRGY0-2503066 B.SEHIR (KONUT-OFIS-DUKKAN) 41



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

SATILIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT 23 no'lu bb)

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

G Rotana

NEF 36

Toya Next

Mall Of istanbul

Mall Of istanbul

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

7.500.000
SATILIK

0%

7.000.000
SATILIK

0%

12.650.000
SATILIK

0%

7.000.000
SATILIK

0%

9.850.000
SATILIK

0%

ALAN
BIRIM M? DEGERI
ALANA ILISKIN
DUZELTME

63,02

78
96.154
BENZER
0%

72
97.222
BENZER
0%

135
93.704
BUYUK

15%

90
77.778
ORTA BUYUK
10%

120
82.083
BUYUK

15%

NITELIGI
NITELIGINE
ILISKIN
DUZELTME

KONUT
BENZER

0%

KONUT
BENZER

0%

KONUT
BENZER

0%

KONUT
BENZER

0%

KONUT
BENZER

0%

KAT

KATA ILISKIN
DUZELTME

29.Kat
iyi
-15%

18.Kat
iYi
-15%

18.Kat
iyi
-15%

23.Kat
iYi
-15%

6.Kat

ORTA iYi
-5%

MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN
DUZELTME

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

ORTA KOTU

10%

ORTA KOTU

5%

KONUM

KONUMA ILISKIN
DUZELTME

ORTA KOTU

8%

ORTA KOTU

8%

ORTA KOTU

8%

BENZER

0%

BENZER

0%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-3%

-3%

-3%

-3%

-3%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMIS

DEGER

-10%

-10%

5%

2%

12%

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

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede bulunan, prestijli projelerde konumlu olan
lUks vasifli konut birim m? de@erlerinin pazarlanan alanlarina gére 70.000.-TL/m? ile 100.000.-
TL/m? araliginda degistidi belirlenmistir. Bu degerler esas alinarak birimlerin konum kat ve

serefiye Ozelliklerine bagh olarak deger o6ngdruleri yapilmigtir.

A blok 23 no'lu bb igin

karsilastirma tablosu hazirlanmis olup diger bagimsiz boélimler serefiye galismasi yapilarak
deger takdir edilmigtir.
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KiRALIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT 23 no'lu bb)

DEGERLEME
BILGI KONUSU |My World Europe NEF 36 Toya Next Mall Of istanbul | Mall Of istanbul
TASINMAZ
SATIS FiYATI 50.000 27.000 35.000 30.000 36.000
SATIS TARIHi KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 63,02 160 72 100 83 90
BIRIM M2 DEGERI 313 375 350 361 400
ALANA ILISKIN BUYUK BENZER ORTABUYUK | ORTABUYUK | ORTABUYUK
DUZELTME 15% 0% 10% 8% 8%
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
iLISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 2 24 Kat 27.Kat 10.Kat 14 Kat 3.Kat
KATA ILISKIN ivi iyl ORTAlYI ORTA IYI BENZER
DUZELTME -15% -15% -5% -10% 0%
MANZARA KOTU KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAYA
ILISKIN 15% 15% 5% 10% 5%
DUZELTME
KONUM KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER BENZER
KONUMA iLiSKiN . 0 . ) )
DOZELTME 15% 8% 8% 0% 0%
DIiGER BILGILER
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
iLISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA iLiSKIN -3% -3% -3% -3% -3%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
i EEE 27% 5% 15% 5% 10%
DUZELTILMIiS
DEGER
TASINMAZLARIN DEGERI
B.8Im | Bulundugu | Unite | 2*% B | CEPHE | DAIRE | Birim Degeri [Toplam Deger kpy| YUYriatimss | BirimM® 0 i
Blok 1 "o Kat | Tipi | SR ESS| v | miet | (rime Harig () | Loplam Deger | KiraDegeri | o o oy
Pl Atam me'si ¢ KDV Dahil (TL)| (TL/AYm?) | 8
A 23 2 Mesken | 63,02 m? K 1+0 88.700 TL/m? 5.590.000 5.645.900 TL 403 TL/m? 25.400 TL
A 166 15 Mesken | 53,42 m? K 1+0 97.570 TL/m? 5.210.000 5.262.100 TL 463 TL/m? 24.800 TL
TOPLAM 116,44 10.800.000,00 | 10.908.000,00 50.200,00
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2 ADET KONUT NITELIKLI TASINMAZIN

TOPLAM DEGERI (.-TL)

10.800.000 TL

2 ADET KONUT NITELIKLI TASINMAZIN

TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI (.-TL)

50.200 TL

SATILIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (OFiS 1 no'lu bb)

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

Emsal 1

Emsal 3

Emsal 4

Emsal 5

Emsal 6

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

22.000.000
SATILIK

0%

13.000.000
SATILIK

0%

17.500.000
SATILIK

0%

19.000.000
SATILIK

0%

45.000.000
SATILIK

0%

ALAN
BIRIM M? DEGERI
ALANA ILISKIN
DUZELTME

323,00

205
107.317
ORTA KUGUK
-5%

124
104.839
ORTA KUGUK
-10%

160
109.375
ORTA KUGUK
-8%

245
77.551
ORTA KUGUK
-5%

560

80.357

BUYUK
15%

NITELIGI
NITELIGINE
ILISKIN
DUZELTME

OFis
BENZER

0%

OFis
BENZER

0%

OFis
BENZER

0%

OFis
BENZER

0%

OFis
BENZER

0%

KAT

KATA ILISKIN
DUZELTME

12.Kat

ORTA IYI
-10%

3.Kat

BENZER
0%

9.Kat

ORTA IYI
-5%

8.Kat

ORTA iYi
-5%

20.Kat

ORTA IYi
-15%

MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN
DUZELTME

KOTU

15%

KOTU

20%

ORTA KOTU

10%

COK KOTU

25%

KOTU

20%

KONUM

KONUMA ILISKIN
DUZELTME

BENZER

0%

BENZER

0%

KOTU

20%

COK KOTU

25%

KOTU

20%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-3%

-3%

-3%

-3%

-3%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMiS

DEGER

111.500

-3%

104.098

7%

112.177

14%

124.688

37%

106.245

37%

110.089

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
liks vasifli ofis birim m? degerlerinin pazarlanan alanlarina gére 70.000.-TL/m? ile 150.000.-
TL/m? araliginda degistigi belirlenmistir. Bu degerler esas alinarak birimlerin konum kat ve
serefiye Ozelliklerine bagh olarak deger 6ngodruleri yapilmistir. Ofis blok 1 no'lu bb igin

karsilastirma tablosu hazirlanmis olup diger bagi

deger takdir edilmigtir.
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KIRALIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (OFiS 1 no'lu bb)

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal 8 Emsal 9 Emsal 10 Emsal 11 Emsal 12
TASINMAZ
SATIS FIYATI 60.000 115.000 59.000 45.000 64.000
SATIS TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 323,00 124 205 113 80 200
BIRIM M2 DEGERI 484 561 522 563 320
ALANA iLISKIN KUCUK ORTA KUCUK KUCUK KUCUK ORTA KUGUK
DUZELTME -15% -10% -15% -15% -10%
NITELIGI OFIs OFIS OFIs OFis OFis
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 1 4 Kat 14.Kat 16.Kat 6.Kat 1.Kat
KATA ILISKIN ORTA IYi iYi iYi ORTA IYi BENZER
DUZELTME -3% -15% -15% -5% 0%
MANZARA ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAYA
ILISKIN 10% 10% 10% 10% 10%
DUZELTME
KONUM BENZER BENZER BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA ILISKIN ) N ) 0 0
DUZELTME 0% 0% 0% 10% 10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) . ) ) )
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, - 0, -50, 0,
DUZELTME 13% 20% 25% 5% 6%
DUZELTILMIS

DEGER

TRGY0-2503066 B.SEHIR (KONUT-OFIS-DUKKAN)

TASINMAZLARIN DEGERI
. . Bag. Bol. | . . .. _ Yuvarlatilmus Birim M? .
lok B"\?Im Bull:(ll(:ugu I_Jrl_ut_e Briit Alam Blnﬁ?eferl Topl:[m I')egTe;;KDV Toplam Deger | Kira Degeri I? }:llk,K,;,l:
° a (L (TL/m) ari¢ (TL) 1 v pahil (TL) | (TL/AY/m?) | Pegert (TD)
B 17 2 OFis 191,56 122.650 TL/m? 23.490.000 28.188.000 TL 471 TL/m? 90.300 TL
OFiS 1 1 OFis 323,00 111.500 TL/m? 36.010.000 43.212.000 TL 428 TL/m? 138.400 TL
TOPLAM 514,56 59.500.000,00 | 71.400.000,00 228.700,00
2 ADET OFIS NITELIKLI TASINMAZIN
- . . . TL
TOPLAM DEGERI (.-TL) 59.500.000
2 ADET OFIS NITELIKLI TASINMAZIN 228.700 TL
TOPLAM AYLIK KIRA DEGERI (.-TL) '
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SATILIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN - A Blok 1 no'lu bb)

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
TASINMAZ
SATIS FIYATI 98.500.000 24.000.000 45.000.000 16.750.000 69.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 323,00 1.293 160 252 131 395
BIRIM M2 DEGERI 76.179 150.000 178.571 127.863 174.684
ALANA iLISKIN BUYUK ORTA KUCUK | ORTAKUCUK | ORTA KUGUK BENZER
DUZELTME 20% -10% -5% -10% 0%
NITELIGI Dikkan | 3 kati Dikkan | Depolu Diikkan Diikkan ASD”ask’;it“ Diikkan
NITELIGINE KOTU KOTU BENZER ORTA KOTU BENZER
ILISKIN . . ) . .
DUZELTME 20% 20% 0% 10% 0%
KAT Zemin Zemin Zemin Zemin Zemin Zemin
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
CEPHE ORTAIYi iYi iYi ORTA IYi iYi
CEPHEYE ILISKIN . . o ) 0
DUZELTME -10% -15% -15% -10% -15%
KONUM BENZER ORTA iYi ORTAIYi ORTA iYi ORTA iYi
KONUMA ILISKIN ) o o o o
DUZELTME 0% 10% 10% 10% 10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN . . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
0, - 0, - 0, - 0, - 0,
DUZELTME 25% 20% 35% 25% 30%

DUZELTILMIS

DEGER

110.000

95.224

120.000

116.071

122.506

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

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede bulunan, prestijli projelerde konumlu olan
dikkan birim m? degerlerinin pazarlanan alanlarina gére 100.000.-TL/m? ile 180.000.-TL/m?
araliginda degistigi belirlenmistir. Bu degerler esas alinarak birimlerin konum kat ve serefiye
ozelliklerine bagl olarak deger 6ngdruleri yapiimistir. A blok 1 no'lu bb i¢in karsilastirma tablou
hazirlanmig olup diger bagimiz bélimler serefiye ¢calismasi yapilarak deger takdir edilmigtir.
Tasinmazlarin tapu niteligi ofis olup mahallinde dikkan niteligindedir.

TRGY0-2503066 B.SEHIR (KONUT-OFIS-DUKKAN)
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KIRALIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (OFiS 1 no'lu bb)

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal 1 Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8 Emsal 9
TASINMAZ
SATIS FIYATI 500.000 85.000 150.000 120.000 180.000
SATIS TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 323,00 1.293 135 300 216 350
BIRIM M2 DEGERI 387 630 500 556 514
ALANA iLISKIN BUYUK ORTA KUGUK BENZER ORTA KUGUK BENZER
DUZELTME 20% -15% 0% -10% 0%
NITELIGI Dikkan | 3 Katli Dilkkan | Depolu Diikkan Diikkan Diikkan Diikkan
NITELIGINE KOTU KOTU BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) ) ) . .
DUZELTME 20% 20% 0% 0% 0%
KAT Zemin Zemin Zemin Zemin Zemin Zemin
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
CEPHE iYi BENZER BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE ILISKIN . . . 0 0
DUZELTME 15% 0% 0% 0% 0%
KONUM BENZER ORTA iYi ORTAIYi ORTA iYi ORTA iYi
KONUMA ILISKIN ) o o o o
DUZELTME 0% 10% 10% 10% 10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) ) ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -4% -4%
DUZELTME
TOPLAM
0, - 0, - 0, - 0, - 0,
DUZELTME 21% 10% 15% 24% 14%

DUZELTILMIS

DEGER
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TASINMAZLARIN DEGERI

o Bag. Bol | . o . ) Birim M2 )
Blok B.'\?;m Bull:(na(::ugu I_Jl_l;ltie Briit Alanm Blnjr;})ezgerl TOPI:{m ]?eg;; KDV KTDO\[;laD]:h]i)Ie(g'l‘fll;) Kira Degeri ];A }:hk.K,;,l:
p m?'si Gty auicC) (TL/AY/m?) GFeE (L)
A BLOK 1 Zemin Dukkan 106,56 110.000 TL/m? 11.720.000 14.064.000 TL 466 TL/m? 49.700 TL
A BLOK 2 Zemin Dukkan 171,38 109.000 TL/m? 18.680.000 22.416.000 TL 462 TL/m? 79.200 TL
A BLOK 3 Zemin Dukkan 220,14 105.900 TL/m? 23.310.000 27.972.000 TL 449 TL/m? 98.800 TL
B BLOK 1 Zemin Dukkan 169,09 108.000 TL/m? 18.260.000 21.912.000 TL 458 TL/m? 77.400 TL
B BLOK 2 Zemin Dukkan 143,99 108.000 TL/m? 15.550.000 18.660.000 TL 458 TL/m? 65.900 TL
B BLOK 3 Zemin Dukkan 439,69 97.600 TL/m? 42.910.000 51.492.000 TL 414 TL/m? 181.900 TL
B BLOK 4 Zemin Dukkan 262,94 102.800 TL/m? 27.030.000 32.436.000 TL 436 TL/m? 114.500 TL
B BLOK 5 Zemin Dukkan 126,86 108.000 TL/m? 13.700.000 16.440.000 TL 458 TL/m? 58.100 TL
D BLOK 1 Zemin Dukkan 106,24 109.000 TL/m? 11.580.000 13.896.000 TL 462 TL/m? 49.100 TL
D BLOK 2 Zemin Dukkan 115,55 109.000 TL/m?2 12.590.000 15.108.000 TL 462 TL/m? 53.400 TL
D BLOK 3 Zemin Dukkan 184,96 104.800 TL/m? 19.380.000 23.256.000 TL 444 TL/m? 82.200 TL
D BLOK 4 Zemin Dukkan 158,45 105.900 TL/m? 16.780.000 20.136.000 TL 449 TL/m? 71.100TL
TOPLAM 2.205,85 231.490.000 277.788.000 981.300
12 ADET DUKKAN NITELIKLI TASINMAZIN
— 231.490.000 TL
TOPLAM DEGERI (.-TL)
12 ADET DUKKAN NITELIKLI TASINMAZIN 981.300 TL
TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI (--TL) ’
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- Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Gzerinde kat mulkiyeti kurulmus olmasi nedeni ile bu yéntem kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yilik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Mlklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formuliinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z 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
bagh 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 Gzerinden buginki degere ulasilmaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecedi ihtimali gézoéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamistir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumlari, buyuklikleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdigi 6lglide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlarinin en etkin ve verimli kullanim olabilecegi
kanaatine variimistir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

16 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 301.790.000 TL
16 ADET TASINMAZIN TOPLAM
AYLIK KiRA DEGERI (.-TL) 1.260.200 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlasgtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig’i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yoéntemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve givenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla dederleme ydntemi kullanmasi
gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken Torunlar GYO A.S. stoklarindaki
bagimsiz boélumler dikkate alindigindan Yeniden Insa Etme Maliyeti Yaklasimi
kullanilmamistir. Gelir yénteminde ise bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine
ulagilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki
pazarlik payl oranina bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu
degisiklikten etkilenmesi yiksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaya
calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegdi ihtimali gozéninde bulundurularak
tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklagsiminin dogru ve guvenirlir karar
verilmesi icin yeterli bulundugu kanaatine varilmig olmasi nedeni ile tasinmazin nihai deger
takdirinde "Pazar Yaklagimi Yontemi" kullaniimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastirilmasi sonucu s6z
konusu tasinmazin her birinin, bulunduklari kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m?
degeri takdir edilmistir.

Listede belirtiimis olan her bir bolimin kullanim alani Torunlar Gayrimenkul Yatirrm Ortaklig
A.S. tarafindan hesaplanmis alandir.

653 - Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar
Degerleme konusu tasinmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sb6zlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme galismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate alindiginda
hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken lzin 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 gérilmustir. Tasinmazin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapiimistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatirrm Ortakligi portféyinde “Binalar’ bashi§i 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

L. 50.200 TL 602.400 TL
Degeri

2 Adet Ofis Nitelikli Taginmazin Toplam Kira Degeri| 228.700 TL 2.744.400 TL

12 Adet Diikkan Nitelikli Taginmazin Toplam Kira
Degeri

16 Adet Tasinmazin Toplam Kira Degeri 1.260.200 TL 15.122.400 TL

981.300 TL 11.775.600 TL

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda
6.5.9 - Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriig ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve
Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-b maddesinde "(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her tirll bina
ve benzeri yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis
olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti 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 bdlimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan
yapiya iligkin 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
yap! kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi
sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir." denilmektedir.

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goértlmastir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almisg, cins tashihi yapilmistir. Ek olarak tasinmazin
mevcut hali igin yapi kayit belgesi alinmistir. Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirim Ortakh@i portfdyiinde
“Binalar” basligi altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hukUmleri saklidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hukim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikimleri yer almaktadir. Tasinmaza dair takyidat kayitlar incelendiginde degerlemeye konusu
tasinmaz Uzerinde "davalidir" serhi bulunmaktadir. Davalidir serhi hususunda Torunlar GYO
A.S.'den alinan yaizya gore, Mall of istanbul arsasi eski hak sahiplerinin TOKi ve Torunlar
GYO’na karsi tapu iptali davasi acgtigi, 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 olmadidi, bu s6z konusu
tasinmazda "Binalar" olarak Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi Portféyline bulunmasinda bir sakinca
bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, gcalisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

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

30.06.2025 tarihli toplam degeri icin ;
301.790.000 .-TL
(Ug Yiiz Bir Milyon Yedi Yiiz Doksan Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

360.096.000 .-TL

kiymet takdir edilmisgtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
zz«/;v\y‘ >
iz
Gizem GEREGUL EVLEK $.Seda YUCEL KARAGOZ Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 409558 Lisans No: 405453 Lisans No: 401732

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

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

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi diginda 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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