GREE_L

TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

ISTANBUL iLi SiSLi ILCESI'NDE
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UZERINDEKiI TORUN CENTER PROJESI
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
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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-2503069

KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

GIZLILIK DERECESI HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU| 482 ADET BAGIMSIZ BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI

FULYA MAHALLESI, BUYUKDERE CADDESI, TORUN CENTER

DEGERLEME ADRESI PROJESI, NO:74, SiSLI, ISTANBUL

Cigdem HATACIKOGLU - Degerleme Uzmani (Lisans No:411409)
RAPORU HAZIRLAYAN Gizem GEREGUL EVLEK - Degerleme Uzmani (Lisans No:409558)
UZMANLAR Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye Piyasasinda
RAPORUN KAPSAMI Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Tebligd
"in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.
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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
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan 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 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 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 34805
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
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

TRGY0-2503069 SiSLi (TORUN CENTER) b 5



ot

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

S6z konusu tasinmazlar igcin TRGYO-2503069 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Cigdem HATACIKOGLU, Gizem GEREGUL EVLEK ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme
isleminde gorev almistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha Onceki tarihlerde rapor
hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

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

2.1 - Tapu Kayitlar

li ISTANBUL
iicesi SISLI
Bucagi
Mahallesi DIKILITAS
Koy
Sokagi
Mevkii SiSLi
Pafta No 58
Ada No 1199
Parsel No 384
Alani 33.615,15 m?
Vasfi A,B,C,D VE E BLOKTAN OLUSAN BETONARME BINALAR VE ARSASI
Sinir PLANINDADIR
Tapu Cinsi KAT MULKIYETI
Sahibi TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Sayfa No
Cilt No
. Tapu Bilgileri EK-2 Milkiyet Listesindedir.
Yevmiye No
Tapu Tarihi
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve mlkiyet bilgileri 23.06.2025 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhdi Tapu
Kadastro Genel Mudirliga Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi lzerinden musteri adina
alinmis ve tarafimizla paylagiimis ilgili belgeler ekte sunulmaktadir. Dederleme konu tim
tasinmazlar arasindan érnek tasinmazlar igin tapu kayit belgeleri alinmis ve incelenmistir.

Tim tasinmazlar lizerinde miisterek olarak var olan takyidatlar;
Beyanlar Hanesinde:

-Kat Mulkiyetine Cevrilmigtir. (24.11.2017 tarih, 19708 yevmiye)
-Yonetim Plani ; 11/03/2016 (11.03.2016 tarih, 4744 yevmiye)

C-234, D-62, C-11, C-3, A-12, A-69, A-145, C-67, C-86, C-111, C-128, C-164, C-188, C-204, C-
234, B-4, C-20, C-36, C-41, A-2, A-125, A-7, A-12, A-9, E-3, A-67, A-73, A-89, A-90, A-105, E-2,
A-138, A-182, D-71, D-99 Nolu tasinmazlar iizerinde ortak olarak bulunan takyidatlar;

Hak ve Mukellefiyetler Hanesinde:

-A:BU PARSEL LEHINE VE AYNI ADA 230 PARSEL ALEYHINE HARITASINDA SARI BOYA ILE
GOSTERILEN KISMINDA 5 M YUKSEKLIKTEN SONRA 10:5X280=294.00 + 7X2.80 / 2 =9.80 =
303.80 M2 iIRTIFAK HAKKI (30.09.1965 tarih, 3742 yevmiye)

C-234, D-62, C-11, C-3, A-12, A-69, A-145, C-67, C-86, C-111, C-128, C-164, C-188, C-204, C-
234, B-4, C-20, C-36, C-41, A-2, A-125, A-7, A-12, A-9, E-3, D-71, D-99, A-82, A-138, A-67, A-
73, A-89, A-90, A-105, E-2 Nolu tasinmazlar iizerinde ortak olarak bulunan takyidatlar;
Beyanlar Hanesinde:

-Yonetim Plani Degisikligi : 06.12.2016 (07.12.2016 tarih, 21140 yevmiye)

D-71, D-99, A-67, A-73, A-89, A-90, A-105 Nolu tasinmazlar iizerinde ortak olarak bulunan
takyidatlar;

Serhler Hanesinde:

-21 TL bedel karsihiginda kira sézlesmesi vardir. ( 01/01/2024 ve 31/12/2028 tarihleri arasinda
kira serhi ) (15.05.2025 tarih, 12852 yevmiye)

A-84 Nolu taginmaz ilizerinde bulunan takyidatlar;

Serhler Hanesinde:

-11.000.000 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. ( 5 yil sure ile kira serhi mevcuttur )
(08.02.2024 tarih, 3556 yevmiye)

A-138, E-2 Nolu tagsinmazlar iizerinde ortak olarak bulunan takyidatlar;

Serhler Hanesinde:

-Amadeus Bilgi Teknolojisi Hizmetleri Anonim Sirketi lehine 25.764.435 TL bedel karsiliginda kira
sozlesmesi vardir. ( 5 yil sure ile kira serhi mevcuttur ) (25.01.2024 tarih, 2285 yevmiye)

A-82 Nolu taginmaz iizerinde bulunan takyidatlar;

Eklenti Bilgileri:

-E-2 1.BODRUM KATTA MUTFAK(Tip: Diger) (11.03.2016 tarih, 4744 yevmiye)

A-189 Nolu taginmaz lizerinde;

Serh: Turkiye Halkbankasi A.S. Lehine 26.784.000 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir.
Lehdar: (21.03.2024 tarih, 7448 yevmiye)

(S6z konusu serh ilgili kurumun rutin beyani niteliginde olup Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina

iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin “c’ ve “” bendlerinde belirtilen
hikimler ¢ergevesinde tasinmaza olumsuz etkisi bulunmadidi kanaatine variimistir.)
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2.2.1 - Tasinmazin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Degerleme konu badimsiz bélimlerin milkiyeti 11.03.2016 tarih ve 4744 yevmiye ile satis
isleminden Torunlar GYO A.S. olarak tescil edilmistir. A Blokta yer alan badimsiz bolimler
05.12.2023 tarih ve 30011 yevmiye ile bagimsiz Bélumlerin Ayrilmasi isleminden Torunlar GYO
A.S. olarak tescil edilmistir.

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

Sisli Belediyesi'nden alinan sifahi bilgiye gére rapor konusu tasinmaz 02.04.2010 tasdik tarihli
1/1000 odlcekli Sigli 58 Pafta 1199 Ada 384 Parsel Uygulama imar Plan’'nda Ayrik nizam TAKS:
0,40 KAKS: 2.50, H Serbest turizm + ticaret alaninda yer almaktadir. Sisli Belediyesi'nde yapilan
dosya incelemesinde TMMOB Mimarlar Odasi tarafindan Istanbul 7. idare Mahkemesi'ne nazim
imar planinin iptali yéniinden agilan dava 7. idare Mahkemesi’'nin 20.09.2018 tarih ve 2014/539
esas, 2018/496 no’lu karari ile reddedilmistir. Ayrica istanbul 2. idare Mahkemesi taginmazlara
ait nazim imar plani ve uygulama imar plani degisikliklerinin iptali istemi ile agilan davada
15.12.2017 tarih ve 2015/1300 esas, 2017/2437 no’lu karari ile dava konusu islemleri iptal etmig
ancak Danigtay 6. Dairesi 18.09.2018 tarih ve 2018/1692 esas, 2018/6888 no’lu karari ile iptal
kararini bozmustur. Danigtay 6. Dairesi'nin iptal kararini bozmus olmasi ve tasinmazin kat
mulkiyetine gegmis olmasi nedeniyle kazaniimis hak oldugu bu nedenle tasinmazin etkilenmedigi
belirtiimistir. Ancak dava sonucunun kesinlesip kesinlesmedigi hakkinda hukuk biriminden bilgi
alinamamistir.
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Plan Notlari:

- Turizm + Ticaret alaninda: Otel, is merkezi, rezidans, ofis, biiro, aligveris merkezi, sinema,
tiyatro, eglence merkezi, ¢ok katll madaza, miize, kiitiphane, sergi salonu, kdltir tesisleri,
lokanta, restoran, gazino, ybénetim binalari, banka ve finans kurumlari gibi ticari fonksiyonlar yer
alabilir. insaat alani ve TAKS, 1199 ada, 384 Kadastral parselinin briit alani izerinden
hesaplanacaktir.

- Rekreasyon alaninda: insaat alani 10.000 m? (izerinden hesaplanacaktir. Bu alanda gesmeler,
oyun alanlari, otoparklar ve yesil bitki 6rtiisii yer alabilir. Avan projesine gére blife, lokanta,
gazino, cayhane gibi tek katli gecici yapilar yapilabilir. Bu alan ve alan lzerinde gerceklegtirilecek
yapilar kamu ya da 6zel sahislar tarafindan kullanilabilir, kiralanabilir ve insa edilebilir.

- "B" olarak tanimlanan bélge "Park Alani" olup bu alanin altinda kapali otopark diizenlenebilir.

- Bodrum katlar emsale dahil degildir.

- Enerji ihtiyac, yapilacak binalar igerisinde ayrilacak trafolardan karsilanacaktir.

- Metro istasyonuna zemin altindan baglanti yapilabilir.

- Avan proje onayindan énce Ulagim Daire Bagkanligi Ulasim Planlama Muddirligi ve ilgilileri
arasinda (alansal kullanimlar, yaya, tasit, toplu tasima araglari baglantisi ve giris ¢ikisi, bina
otopark isletme plani ile transfer merkezi kullanim protokoliiniin hazirlanmasi vb. gibi hususlar
icin) saglanacak koordinasyon ile Ulasim Daire Bagkanlgi’nin uygun gérisi dogrultusunda
uygulama yapilacaktir.

- Uygulama asamasinda Sivil Havacilik Genel Midirligd ve 1. Hava Kuvvet Komutanhgi
(Eskisehir), 15. Fiize Us Komutanligi'ndan (Alemdag/istanbul) gériisleri alinacak ve bu gériislere
uyulacaktir.

- Uygulama asamasinda, tarihi eser bulunan 1199 ada, 230 parsele komsulugu nedeniyle KTVK
Bolge Kurulu gériist alinacaktir.

- TOKi'nin uygun gériisii dogrultusunda istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve llge Belediyesi
tarafindan onaylanacak avan projeye gére uygulama yapilacaktir.

- 1199 ada, 384 parselden bu plana gére ifraz yapilabilir.

- Kamuya terki gereken kisimlarin kamuya terk islemi yapiimadan uygulama yapilamaz.

- "Turizm + Ticaret Alani ve "Rekreasyon Alani"nda kot Bliyiikdere Caddesi’nden alinacaktir.
Besinci bodrum katin tamaminin miilkiyeti kat irtifaki tesis edilmek suretiyle bila bedel istanbul
Biyiiksehir Belediyesi’ne devredilecektir.

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

Son ug¢ yil igerisinde imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi gdzlemlenmisgtir.
02.04.2010 tasdik tarihli 1/2000 olgekli Dikilitas Mahallesi 58 pafta, 1199 ada, 384 nolu parsel
Uygulama imar Plani halihazirda gegerli durumdadir.

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazlarin belediye dosya incelemesi Sisli Belediyesi'nde tarafimizca yapilmistir. Ruhsat,
iskan, mimari projeler ve diger evraklar dosyasinda gortulmustir. Ruhsat ve iskan belgeleri gerek
taranmis resmi belgelerden gerekse firma ydnetimi tarafindan tarafimiza ibraz edilmis belgeler
vasitasi ile asagida sunulmustur.
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YENIi YAPI RUHSATI

Blok Adi Tarihi Sayisi Kullanim Amaci Toplam Alan (m?)
ABlok [03.08.2012 |2/88 Ofis, garaj ve ortak alanlar 132047,41
BBlok 103.08.2012 |2/90 Apartman ve ortak alanlar 36651,47
CBlok [03.08.2012 [2/89 Apartman ve ortak alanlar 32230,16
D Blok 103.08.2012 |2/86 Ofis ve ortak alanlar 40136,44
EBlok ]03.08.2012 |(2/87 Sosyal tesis 178,13

iSiM DEGIiSiKLiGi RUHSATI
Blok Adi Tarihi Sayisi Kullanim Amaci Toplam Alan (m?)
ABlok [17.11.2014 |12/2/88 Ofis, isyeri, otopark, garaj 97415,17
BBlok ]17.11.2014 |[12/2/90 Konut ve ortak alanlar 50248,41
CBlok [17.11.2014 [12/2/90 Konut ve ortak alanlar 44291,72
DBlok ]17.11.2014 |12/02/86 Ofis ve ortak alanlar 54389,56
EBlok [17.11.2014 |12/2/87 Sosyal tesis 144,39

iSiM DEGISiKLiGi RUHSATI
Blok Adi Tarihi Sayisi Kullanim Amaci Toplam Alan (m?)
A Blok [13.02.2015 |12/2/88 Ofis, isyeri, ulagim ve iletisim 97415,17
B Blok ]13.02.2015 |[12/2/90 Konut ve ortak alanlar 50248,41
CBlok [13.02.2015 [12/2/90 Konut ve ortak alanlar 44291,72
DBlok ]13.02.2015 |12/02/86 Ofis ve ortak alanlar 54389,56
EBlok ]13.02.2015 [12/2/87 Ofis, isyeri, kamu eglence binalari 144,39

iSiM DEGISiKLiGi RUHSATI
Blok Adi Tarihi Sayisi Kullanim Amaci Toplam Alan (m?)
ABlok [03.06.2015 (12/2/88 Ofis, isyeri, otopark, garaj (i.d.) 97415,17
B Blok ]03.06.2015 [12/2/90 Konut ve ortak alanlar (i.d.) 50248,41
CBlok [03.06.2015 [12/2/90 Konut ve ortak alanlar (i.d.) 44291,72
DBlok [03.06.2015 [12/02/86 |isim degisikligi 54389,56
E Blok 103.06.2015 |12/2/87 Sosyal tesis, isim degisikligi 144,39

TADILAT RUHSATI
Blok Adi Tarihi Sayisi Kullanim Amaci Toplam Alan (m?)
A Blok 13.01.2016 [12/2/88 Ofis, isyeri, ulasim ve iletisim 92422
B Blok 13.01.2016 [12/2/90 Konut ve ortak alanlar 51823
C Blok 13.01.2016 [12/2/90 Konut ve ortak alanlar 49503
D Blok [13.01.2016 |12/02/86 Ofis ve ortak alanlar 55910
E Blok 13.01.2016 (12/2/87 Ofis, isyeri, kamu eglence binalari 2357
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI

Blok Adi Tarihi Sayisi Kullanim Amaci Toplam Alan (m?)
A Blok [01.07.2016 [1991487 Ofis, isyeri, ulasim ve iletisim 92422
A Blok [05.07.2018 [2247392 Ofis, isyeri, ulasim ve iletisim (isim degisikligi) [92422
B Blok 13.01.2016 (1991484 Konut ve ortak alanlar 51823
B Blok [01.07.2016 1991484 Konut ve ortak alanlar (tadilat) 51823
C Blok 13.09.2017 2169664 Konut ve ortak alanlar (tadilat) 49603
D Blok ]06.04.2016 |1932109 Ofis ve ortak alanlar (tadilat) 55910
E Blok 13.09.2017 |2067857 Ofis, kamu eglence ve ortak alanlar 2357
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Degerleme konusu tasinmaz icin imar mevzuati uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeler
eksiksiz olarak alinmig, s6z konusu bagimsiz bolim kat mulkiyetine gegmisgtir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu projede Yapi Kullanma izin Belgeleri alinmis olup proje insaatinin Yapi
Denetim Isleri Yenikent Mahallesi, Dogan Arasli Bulvari, Hanplus Is Merkezi, 150/211 Esenyurt,
istanbul adresinde faaliyet gésteren Akar Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

Projeye iligkin Detayli 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

Degerleme konu tasinmazlarin bulundugu 1199 ada 384 parsel Uzerinde yer alan proje
kapsamindaki A, B, C, D, ve E blok icerisinde yalnizca A blok i¢in dizenlenmis 92.909,68 kapali
alan kullanimina esas 8.06.2018 tarih Y2434731712E7 sayili C sinifa kain Enerji Kimil Belgesi
bulunmaktadir. Belge rapor ekinde sunulmustur.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerlemeye konu olan taginmaz; istanbul ili, Sisli ligesi, Fulya Mahallesi, Biiyilkdere Caddesi,
Uzerinden 33.615,15 m? alana sahip 1199 ada 384 parselde insa edilmis olan Torun Center
Projesi kapsaminda yer alan 482 adet bagimsiz bélumdur.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi Torunlar Center istanbul Sigli ligesi, Fulya Mahallesi
Buyukdere Caddesi Uzerinde konumludur. Yakin ¢evresinde benzer dzellikte plazalar ve sosyal
donatili, korunakli konut ve rezidans projeleri ile fiziksel yasi ylksek 5-6 katli binalar yer
almaktadir. Nirengi noktasi niteligindeki Quasar istanbul, italyan Musevi Mezarligi, Cevahir AVM,
Quasar, Divan istanbul, Astoria AVM ve Zorlu Center'a yakin konumdadir.

Torunlar Center istanbul'a Anadolu Yakasi Uzerinden 15 Temmuz Sehitler Kdpriisii, D-100
Otoyolu ve Blyukdere Caddesi araciligiyla ya da Fatih Sultan Mehmet Kdprusu Uzerinden O-2
Otoyolu, Levent 2 Kavsagi ve Biyikdere Caddesi araciliiyla saglanmaktadir. Tasinmazlara
toplu tasima araglari ile ulasim metro ve metrobus ile Mecidiyekdy duraklarinda, otobusler ile
Buylkdere Caddesi uzerinde yer alan Ali Sami Yen Duradi araciigiyla saglanmaktadir.
Tasinmazlar 15 Temmuz Sehitler Koprisi'ne 3,6 km, Fatih Sultan Mehmet Koéprisi'ne 7,5 km.
uzakliktadir.

- Ulasim Ozellikleri

Rapor konusu tasinmazin dahil oldugu Torunlar Center is Merkezi, caddenin giiney cephesinde
konumludur. Tasinmazin cepheli oldugu cadde Sisli Mecidiyekdy mevki ile Sariyer Maslak Ust
Olcekli ticaret aksinin ana ulasim arteri durumundadir. Tagsinmaza 6zel arag ile ulasim kolay ve
rahat olup ayrica D100 Karayolu Uzerinden metrobus, Blylkdere Caddesi lzerinden otobis ve
yakin konumdaki istasyon vasitasiyla metro ile toplu tagima erisimi imkani saglanabilmektedir.

o2

9

Torun Center
Residence
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Tasinmazin iginde yer aldigi ana gayrimenkul Torun Center'da 33.615,15 m2 yiz 6lgimli arsa
tizerinde " A,B,C,D VE E BLOKTAN OLUSAN BETONARME BINALAR VE ARSASI" nitelikli
betonarme karkas binadir. Konu parsel izerinde 2'si konut, 2'si ticaret ve 1'i sosyal tesis olmak
Uzere 5 adet bloktan meydana gelmektedir. Proje genelinde kapali ve agik otopark, sosyal tesis
alanlari, spor salonu, kapall ylizme havuzu ve guvenlik bulunmaktadir.

A Blok ofis, B blok konut (Kulel), C Blok konut (Kule2), D Blok ofis, E blok sosyal tesis blogu
olarak tasarlanmistir. A blokta toplam 220 adet ofis isyeri, magaza ve trafo nitelikli bagimsiz
bélumler, B blokta toplam 258 adet konut, C blokta toplam 236 adet konut, D blokta 124 adet
ofis, E blokta 4 adet bagimsiz bolim mevcut olup, ofis, isyeri, ve sosyal tesis niteliklidir. A blok
parselin kuzeydodu cephesinde, B blok parselin glineybati cephesinde, C blok parselin dogu
cephesinde, D blok parselin kuzeybati cephesinde, E blok parselin glineydogu cephesinde

konumludur.
A Blok, 5.bodrum katinda otopark ve teknik hacimler, 4.bodrum katinda otopark alanlari,

depolar, 3.bodrum katinda otopark alanlari, depolar, soguk depolar, yikleme alanlari, teknik
odalar, 2.bodrum katinda ofisler, magazalar, zemin katinda giris kapisi bulunmakta olup toplam
220 adet bagimsiz bolim yer almaktadir. 5 bodrum kat ve zemin kat olmak Uzere 6 kath yatay
ofis blogu olarak tanimlanmistir.

B Blok, 4 bodrum kat, zemin kat ve 43 normal kat olmak Uzere toplam 48 kattan olusmaktadir.
4., 3., 2. ve 1. bodrum katlarda ortak alanlar, zemin katta blok girisi ile ortak alanlar ile normal
katlarda 258 konut olmak Uzere toplam 258 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. B Blok'ta
normal katlarda 4 adet yaya asansoru bulunmaktadir.

C Blok, zemin katin Gzerine 43 normal kattan olusan toplam 44 kath bir yapidir. Torunlar GYO
yetkililerinin verdigi bilgilere ve 25 Temmuz 2023 tarihli KAP agiklamasina gére, C Blok'un bir
kismi otel olarak doénustirtlmek lzere planlanmistir. Otelin, Torunlar GYO'nun tam istiraki olan
TRN Otel isletmeciligi tarafindan franchise modeliyle igletilecegi belirtilmistir. Bu kapsamda, ayni
tarihte 'Embassy Suites by Hilton' markasiyla bir anlagsma imzalanmigtir. Planlamaya gére otel,
33 stlidyo ve 77 bir yatak odali siitten olusan toplam 110 odaya sahip olacaktir. Ayrica, bir blyik
toplanti salonu, iki kiiglk toplanti odasi, restoran, 24 saat agik bir spor merkezi ve SPA gibi
sosyal olanaklar da yer alacaktir. Ancak, otel donidsimu igin ruhsat heniiz alinmamis olup,
degerleme mevcut kat irtifaki Uzerinde kayith bagimsiz bdlimlerin sayisi ve niteliklerine gore
gerceklestiriimistir.

D Blok, 5.bodrum katinda; teknik odalar, su depolari, pompa odasi, 4.bodrum katinda rezerv
depo, hidrofor odasi, 3.bodrum katinda enerji merkezi, teknik odalar, yemekhane, 2.bodrum
katinda ofisler, 1.bodrum katinda teknik odalar, eklenti alanlari, ofisler, restoran mutfaklari, zemin
katinda lobi, normal katlarinda ofisler yer almakta olup blokta toplam 124 bagdimsiz bélim
mevcuttur.
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Kullanim Amaci B. B. Sayisi Alan (m2)
Ofis ve Igyerleri 199 983,91
Sinema 10 983,91
Kamu Eglence Binalar 1 444,65
ABLOK Ulasim ve lletisim 10 173,2
Ortak Alan - 40.474,57
Toplam 220 92,422
Konut 258 28,973
B BLOK ]Ortak Alan - 22,85
Toplam 258 51,823
Konut 229 23,206
Ofis ve Igyerleri 7 551
(SizR0LC Ortak Alan - 25,846
Toplam 236 49,603
Ofis ve Isyerleri 113 31,245
Depolar 11 195
DBLOK Ortak Alan - 24,47
Toplam 124 55,91
E BLOK |Ofis ve Igyerleri 3 1,477
Kamu Eglence Binalari 1 127
Ortak Alan - 753
Toplam 4 2,357
GENEL TOPLAM 784 252,115
Site ve Binalarin Genel Ozellikleri
Yapi Tarzi © B.AK
Yapi Nizami © AYRIK
Yapi Sinifi © VA
Kullanim Amaci : KONUT - OFIiS- IS YERI
Elektrik : MEVCUT
Su ' MEVCUT
Isitma Sistemi : MEVCUT
Kanalizasyon " MEVCUT
Su Deposu : MEVCUT
Hidrofor © MEVCUT
Asansor : MEVCUT
Jeneratoér : MEVCUT
Intercom Tesis : MEVCUT
Yangin Tesisati : MEVCUT
Dis Cephe * GIYDIRME CEPHE
Park Yeri . KAPALI OTOPARK
Guvenlik : MEVCUT
Manzarasi © SEHIR
Cephesi : DORT CEPHE
Deprem Bolgesi : 1.Derece 2.Derece | X |3.Derece 4.Derece
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3.4.2 - ig Mekan Ozellikleri

Tasinmazlarin genel itibari ile malzeme ve isgilik kalitesi iyi durumdadir. Odalar ve salonlar
zeminler parke, duvarlar saten boya, i1slak hacimlerde zeminler ve duvarlar seramik kaphdir.
Mutfaklarda ankastre Griinler banyoda kiivet vb. Urinler 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 igin 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, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a baglh Saray, batida Tekirdag'a bagli Cerkezkdy,
Tekirdag, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagl
Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, gliineydoguda Kocaeli'ne badl Gebze ilgeleri ile
komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazici 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 Oonemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasi’ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - Istanbul'un
1

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.701.602

kisidir. istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir.

"
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4.1.2 - Sislillgesi

Sigli, istanbul'un modernlesme siirecinde énemli bir rol oynayan ve 19. yiizyildan itibaren bir
ilcedir. Bdlgenin yerlesiminin genisletiimesi, Tanzimat reformlarinin planlanan dizenlemeleri ve
1870 Beyoglu Yangini sonrasinda olusan ihtiyaclarla hizlanmistir. Ozellikle Abdiilmecid
déneminde Nisantasi ve Tesvikiye mahallelerinin iskani tesvik edilmis, 1881'de ath tramvayin
Taksim'den Sigli'ye kadar uzanmasi bdlge blylimesine ivme kazandiriimistir. 1913'te elektrikli
tramvayin devreye alinmasiyla Sigli, istanbul'un modern altyapiya sahip nadir semtlerinden biridir.

19. yizyilin sonlarina dogru, Sisli'deki zengin azinlklar, Batili yasam tarzini benimseyen Osmanli
elitleri ve yabancilarin yerlestigi, cagdas yasam standartlarinin 6zellikleri bir bolge haline geldi. Bu
dénemde Darilaceze, Sisli Hamidiye Etfal Hastanesi gibi 6nemli yapilar insa edilmis;
Halaskargazi Caddesi civarinda evler, konaklar ve apartmanlar ylikselmeye basladi. Mustafa
Kemal Atatirk'in Samsun'a gitmeden 6nce bu bdlgedeki konaklamasi, dénemin yapilasma
dizeyi ve semtin 6nemine isaret etmektedir.

Cumhuriyet déneminde Sisli, istanbul'un en segkin yerlesim bdlgelerinde biri olmaya devam
etmis, aligveris merkezleri ve sosyal alanlariyla 6ne ¢ikmistir. Halaskargazi, Rumeli ve Vali
Konagi caddeleri, 20. yiizyilin ikinci yarisinda Istanbul'un en gdzde aligveris noktalari arasinda
yer almistir. Bomonti, Maslak ve Blyukdere Caddesi gibi bélgedeki, gdkdelenler, is merkezleri ve
liks otellerin yiikseldigi birer finans ve ticaret merkezi haline déntismustur.

Kdlturel ve tarihi agidan zengin bir ilge olan Sigli; Darllaceze, Etfal Hastanesi, Tesvikiye ve
Mesrutiyet camileri, Atatirk Mizesi, Magka Silahhanesi ve Abide-i Hirriyet Aniti gibi énemli
yapilara ev sahipligi yapmaktadir. Ayrica tiyatrolar, konser salonlari, Universite birimleri ve Ali
Sami Yen Stadyumu gibi sosyal ve kdltirel mekanlara sahiptir.

Giiniimiizde Sisli, Istanbul'un en hizli déniisen bélgelerinden biri olup, is ve finans merkezleriyle
Tiarkiye ekonomisinin énemli bir merkezi haline gelmistir. Hem tarihi degisimi hem de
modernlesen ylziiyle, Sisli, istanbul'un kiiltiirel, ekonomik ve sosyal degisimi énemli bir yere
sahiptir.

Sigli nufusu 2024 yilina gére 263.063. Bu nufus, 126.887 erkek ve 136.176 kadindan
olugsmaktadir.

o
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

2025 yilinin ilk G¢ ayhk donemi, 2024 yilindan silregelen jeopolitik riskler ile ekonomik
dengesizlikleri devralmis gérinmektedir. Ortadodu ve Ukrayna’daki savas ortami tansiyonu
artinrken ABD'de 20 Ocak'ta goreve baslayan Trump 'In kiiresel anlamda etki yaratan gimrik
vergilerini artirmasi bir anda sistemik riskleri 6n plana ¢ikarmistir. ABD Baskani Trump, dis
ticaret agigi verdigi Ulkeler basta olmak Uzere gimrik vergilerini gok hizli bir bicimde artiracagini
aciklarken 6zellikle Cin’e yonelik oldukga sert bir tutum takinmistir. Trump, iki komsu Ulke olan
Meksika ve Kanada'ya yonelik gimrik vergilerini de ylkseltmistir. Sadece bununla yetinmeyip,
Gronland ve Panama’dan toprak talebinde bulunmustur. Bu sira digi uygulamalar kiresel
ekonomi icin ciddi bir belirsizlik kaynagi olmustur. ABD Merkez Bankasi da Trump'in uygulamaya
koydugu yeni maliye politikalari nedeniyle oldukga muhafazakar davranmaya baslamigtir. ABD
Baskaninin uygulamaya calistigi ekonomi politikalar diger Ulkelerin para ve maliye politikalari
Uzerinde de baski olusturmustur.

Dunya ekonomisinde “Il. Dinya Savasi’ndan bu yana gérilen en radikal degisikliklerden birisi
olan korumaci yaklasim ve yaptirim silahina dayali ekonomik anlayis pek ¢ok tlkeyi bolgesel is
birliklerine zorlamaktadir. Diger yandan yeni lojistik aglarin kurulmasi, 6deme sistemleri, ihracatin
zorlasmasi, rekabetin artmasi gibi bu sirecin art¢i dengesizlikleri de hayata gegcmeye adaydir.
ABD’nin baslattigi gumrik vergisi artisi diger Ulkeler arasinda da miutekabiliyete neden
olacagindan kiresel bilyimede yasanacak kaybin 6tesinde basta maliyet enflasyonunun artmasi
sonrasinda da stagflasyonist egilimlerin giiglenmesinden endise duyulmaktadir. Benzer risk ve
endiselerin uluslararasi finans kurumlarinin raporlarina da yansidigi gdézlenmektedir.

IMF Diinya Ekonomik Gorinim Raporu Nisan sayisinda ticaret gerilimlerinin hizla tirmanmasi ve
politika belirsizliklerinin artmasi nedeniyle kiresel ekonomik blyime tahminlerini bu yil igin
%2,8'e ve gelecek yil igin %3'e dlisurmustir. Fon'un Ocak ayinda yayimlanan tahminlerinde,
diinya ekonomisinin bu yil ve gelecek yil %3,3 bliylimesi 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 blylime Uzerinde blylk bir olumsuz sok etkisi
yarattigi kaydedildi.

* "Ticaret gerilimlerinin hizla tirmanmasi ve politika belirsizliginin son derece yiksek seviyelere
ulagmasinin kuresel ekonomik faaliyet Uzerinde 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.

* Kiresel 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 blyimeyi 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 yil igin ortalama tuketici fiyatlari beklentisini %33'ten %35,9'a

cikarirken, 2026 yili i¢in 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 gosterdigini rahatlikla ifade edebiliriz. (Kaynak: Gyoder 39.Gdosterge, 2025 1.Ceyrek)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila
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(Kaynak: (Gyoder 39.Gdsterge, 2025 1.Ceyrek)

Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla tlke ekonomileri icin gogu zaman kaldirag gorevi
Ustlenen insaat sektori ayri bir dneme sahiptir. Zira giinimizde insaat, yalnizca ¢evrenin insa
edilmesini degil, bakim, onarim ve igletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuni icerecek
sekilde degerlendiriimektedir. Gayrimenkul sektdrinin énemli gdstergelerinden birisi de konut
satis rakamlaridir. 2025 yih ilk geyredinde konut satislari toplami 335.786 adet olarak
gerceklesmistir. 2024 yilinin ayni dénemine gdre %20 dolayinda bir artis goralmuastir. Ayni
doénemdeki satislarin 51.729 adeti ipotekli olarak gergeklesirken bir énceki yilin ayni dénemine
gére %87’lik bir artigi isaret etmektedir. ilgili dénemde ilk el satiglar 99.876 adet, ikinci el satiglar
ise 235.910 adet olarak kayitlara gegmisgtir.
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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
sayllabilir. Yabanci uyruklu kigilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk G¢ ayinda aldigi konut adedi 4.578
olmustur. 2012 yiinda yapilan yabanci uyruklu kisilere tasinmaz satisiyla ilgili dizenleme
sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi
yasanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gergcek ve tlizel kigilerin Turkiye'de gayrimenkul
almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi, oturma izni ve vatandaslk veriimesiyle 2022
yilina kadar gicli bir trendle seyretmis, ancak son birkag yilda oldukga zayiflamig goériinmektedir.
Bunun nedenleri olarak, i¢ ve dig konjonktirde gorulen degisimler, TL'nin gbreceli olarak degerli
olmasi ve konut fiyatlarinin yilksekligi 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 mucadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigkan ve kati egilim tim varlik fiyatlarini
etkiledigi gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan aciklanan konut fiyat
endeksine (KFE) baktigimizda nominal artisin sirmesine karsin reel fiyatlarin hala enflasyonun
altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda da olsa egilime
baktigimizda reel anlamda degerleme slrecinde artan bir ivme dikkat gekmektedir.

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

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gegctigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte
ingaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir diisiis gdzlenmistir. TUIK
verilerine gore, insaat maliyet endeksi 2025 Subat ayinda bir 6nceki aya gore %1,24 artmis, bir
onceki yilin ayni ayina goére %23,94 yikselmistir. Bir dnceki aya goére 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 gdstergesi de yapim ruhsatlari ile yapi kullanim
izinlerindeki egilimdir. Bu go6stergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de sektdrin
ekonomik ve Uretim kaynakli egilimini dlgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan Subat ayinda
aciklanan (IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2024) yap! 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 yuz 6lgim %16,5 azalmistir. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleriyse; bir
onceki yihin ayni geyregine gore, belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina
sayisi %10,5, daire sayis| %16,9 ve yiz dlgim %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.Gdsterge, 2025 1.Ceyrek)
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Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

2025 yihinin birinci geyreginde konut satislari, bir dnceki yilin ayni ¢geyregine gére %20,1 oraninda
artis kaydederken genellikle en yiksek konut satig adetlerinin izlendigi dérdincli ¢eyrede gore
ise %36,7 oraninda gerileyerek 335.786 adet olmustur. Bu rakam, 2020 yilindan bu yana
kaydedilen en yiiksek birinci gceyrek satis rakami olarak dikkat gekmektedir.

Konut fiyatlar artisinda 2024 yilinin dérdiinci ceyreginde yillik artis %29,4 iken birinci geyrek
sonu itibariyla konut fiyat degisimi %32,4’e yikselmistir. Reel bazda ise yillik degisim negatif
seyretmeye devam etmekle birlikte Mart ayi itibariyla reel degisim artis trendine devam etmis ve -
%4,2 olarak gergeklesmistir. Ug blyiik ilden sadece Ankara’da reel degisim negatif bélgeden
ctkarak %0,4’e yikselmistir. Yeni konut fiyatlarinda da benzer sekilde artis gorilmus; dordinci
ceyrek sonunda yillik degisim %28,6 iken birinci ¢ceyrek sonu itibariyla %33,7’ye yukselmigtir.
Yeni konut fiyatlarinda reel bazda degisim ise -%3,2 olarak kaydedilmistir. Bu sonuglarla, Tirkiye
genelinde konut birim fiyati 37.740 TL/m?ye yiikselirken (¢ biyiik ilden istanbul’da konut birim
fiyat 61.085 TL/m?, izmirde 41.743 TL/m?, Ankara’da ise 33.272 TL/m? olarak belirlenmistir.

Konutlarin satis durumuna gére degerlendirme yapildiginda, 2025 yilinin ilk ¢eyredinde ilk
satiglarda yillik bazda %13,2, ikinci el satiglarda ise yillik bazda %23,8 oraninda artiglar
géralmastir. Yilin ilk ceyregi itibariyla, ilk satislar 99.876 adet olarak kaydedilirken ikinci el
satiglar 235.910 adede ulagmistir. Yilin ilk ¢eyreginde, ilk satislarin toplam satiglar icerisindeki
orani, 2024 ortalamasi olan %32,8'in gerisinde kalarak %29,7 olmustur.

Satis sekline gére yapilan degerlendirmeye goére, 2025 yilinin ilk geyreginde 51.729 adet ipoteKili
satis gergeklesmis olup bir énceki yila kiyasla %87,3 oraninda artis kaydetmistir. Mart 2025
itibariyla ipotekli satislarin toplam satiglar igerisindeki orani %16,4’e ulasmis, son 22 ayin en
yuksek orani gerceklesmistir. Konut kredisi faizlerinde sinirl bir gerilemenin dahi ipotekli satiglara
etki ettigi gorulmektedir. Konut kredisi faizleri 2024 yilinin ilk ceyreginde %41,7 iken 2025 yilinin
ilk ceyreginde %40,0’a gerilemigtir. Diger satiglarda ise 2025 yilinin ilk ¢eyreginde yillik %12,7
oraninda bir artigla 284.057 adet satis gergeklestiriimistir.

Yabancilara yapilan satiglar yilin ilk ¢ceyregi itibariyla, gectigimiz yilin ayni dénemine gdre %19,5
oraninda dusugsle 4.578 adet olarak gerceklesmistir. Bdylece yabancilara satislarin toplam
satiglar igerisindeki payr %1,4 ile son 7 yilin en disik birinci ¢eyrek orani olmustur. Ulke
uyruklarina gére en yiksek alim 779 adetle Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan
gergeklestiriimistir. i| bazinda en vyilksek satis ise 1.785 adetle istanbul'da gdrilmistiir.
istanbul’'un ardindan 1.468 adetle Antalya ikinci sirayi, 348 adetle Mersin (iglincii sirayr almistir.
(Kaynak: Gyoder 39.Gdsterge, 2025 1.Ceyrek)
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2025 yili Mart ay1 sonunda konut kredisi hacmi 548,4 milyar TL olarak gergeklesmistir. Aylik faiz
orani 2024 yilinin son geyregini %2,91 seviyesinde tamamlamistir. 2025 yilinin ilk geyreginde
%2,82 seviyesinde seyreden aylik faiz orani Mayis ayinin ilk haftasinda 2,84 seviyesinde
seyretmektedir. Ayni sekilde yillik faiz orani 2024 Aralik ayini %36,93 ile tamamlamistir. 2025
yilinin ilk ¢eyreginde %40,11 seviyesine ¢ikan yillik faiz orani Mayis ayinin ilk haftasinda %40
seviyesinde seyretmektedir. 2025 yil Mart ayr sonunda konut kredisi hacmi 548,4 milyar TL
seviyesinde gerceklesmistir. Toplam tiketici kredileri ise Mart ayinda 4,1 trilyon TL seviyesinde
seyretmistir. 2024 yili Mart ayinda %27,3 olan konut kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki payi
Mart 2025 itibariyla 14,1 puan azalarak %13,2 olarak gergeklesmistir. (Kaynak: Gyoder
39.Gosterge, 2025 1.Ceyrek)
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Yillara Gore Konut Satislari
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ilk satis = ikinci el sati

Yil Toplam is’:::::; I: s:tilielz;r Slzir)t?;?al(r'l:n Toplam Ik satig ik:::::'
Payi

2025* 335.786 | 51.729  284.057 15,4% 335.786 99.876 = 235.910
2024 1.478.025 | 158.486 1.319.539 10,72% |1.478.025 484.461 993.564
2023 1.225.926 | 177.748 1.048.178 14,5% [1.225.926 379.542 846.384
2022 1.485.622 | 280.320 1.205.302 18,87% |1.485.622 460.079 1.025.543
2021 1.491.856 | 294.530 1.197.326  19,7% r1.491.856 461.523 1.030.333
2020 1.499.316 | 558.706 834.629 37,26% |1.499.316 469.740 1.029.576
2019 1.348.729 | 332.508 1.016.221  24,7% |1.348.729 511.682 837.047
2018 1.375.398 | 276.820 1.098.578 20,13% |1.375.398 651.572 723.826
2017 1.409.314 | 473.099 936.215 33,6% [1.409.314 659.698 749.616
2016 1.341.453 | 449.508 891.945 33,51% |1.341.453 631.686 709.767
2015 1.289.320 | 434.388 854.932 33,7% [1.289.320 598.667 690.653
2014 1.165.381 | 389.689 775.692 33,44% |1.165.381 541.554 623.827

(Kaynak: TUIK, 2025 1.Ceyrek. 2025yili verileri Ocak-Subat-Mart dénemini kapsamaktadir.
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Yabancilara Yapilan Konut Satislan (Adet)
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Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasina lligkin Veri ve Analizler

Tuarkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2025 Mart sonu itibariyle 1030,77 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gegen senenin ayni ayina oranla 253,79 puan artis gosterirken, aylik 46,76
puan artis gdsterdi. 2025 yihina 1036,53 puan seviyesinde baslayan endekste, 12 aylik

dénemde 235,56 puanlik bir artis yasandi. (Kaynak: Gyoder 39.Goésterge, 2025 1.Ceyrek)

Ticari Gayrimenkulde Gne Cikan iller
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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

2025 ylllnln 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 geyrekte 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 yihn ayni déneminde kiyasla metrekare bazinda %44 disis yasanmistir.. Bununla
birlikte birinci ceyrekte, metrekare bazinda anlagmalarin, %33'ti MiA'da gergeklesmis olup bir
énceki yilin ayni ddnemine kiyasla %2 oraninda disls 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)

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 tasimaktadir. 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 édnuimuzdeki
ceyreklerde de devam edebilecegine isaret etmektedir. (Kaynak: Gyoder 39.Goésterge, 2025
1.Ceyrek)

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

Kozyatagi/Atasehir bolgesinde 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 yuksek kira rakamlar ofis piyasasinda
durgunlugun olugmasina neden olmaktadir. (Kaynak: Colliers, istanbul Office Snapshot, 2025
1.Ceyrek)
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(Kaynak: Gyoder 39.Gésterge, 2025 1.Ceyrek)

*Nisantagi- Akaretler- Barbaros- Magka-Tesvikiye bélgelerini kapsamaktadir.

**Giinegli- Yenibosna- Bakirkéy-ikitelli bélgelerini kapsamaktadir.

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

***Devam eden insaatlar g6z énine alinarak gelecek dénemler icin bblgesel degerlemeye
alinabilecektir.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktorle karsilagiimamistir.
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4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Sisli Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurliga ile
yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 -

Degeri Etkileyen Faktorler

44.1

*

*

4.4.2

- Olumlu Faktorler

Yakin ¢evresinde nitelikli projelerin bulundugu gézlemlenmistir.

Proje merkezi konumdadir.

Tercih edilen bir bélgede konumlanmaktadirlar.

Guvenlikli, sosyal aktiviteli, kapal otoparkli bir projede yer almaktadirlar.
iskan belgesi alinmis kat miilkiyeti kurulmustur.

- Olumsuz Faktorler

Emlak piyasasinda durgunluk yasanmakatdir.

Yakin ¢evrede benzer nitelikli projelerde arz 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 carpilmasi
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 iliskin yapiimis olan degerleme c¢alismasinda; Torun Center
blnyesindeki taginmazlarin degerlemesinde Pazar Yaklagimi Yéntemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik / Kiralik Emsaller

* ZORLU CENTER

Zorlu Center'da, performans sanatlari merkezi, otel, ofis,
alisveris merkezi ve rezidanslar yer almaktadir. Zorlu Center
projesi iginde 3 rezidans kulesi, bayuklikleri 117 m? ile 735
m? arasinda degisen daireler, 4 agik, 1 kapali yizme havuzu
& ve 1.500 m? ’lik spor merkezi ile 1 adet otel kulesi
B bulunmaktadir. Zorlu Center projesi 18 ila 22 katli 4 blokta
584 konuttan meydana geliyor. Projenin bir blounda Raffles
istanbul Hotel yer aliyor. Diger ii¢ blogunda ise kule rezidans
ve teras evler bulumaktadir. Teras Evler boélimundeki
daireler hem bahgeye, hem de Bogaz manzarasina sahiptir.

SATILIK EMSALLER
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Artistanbul Gayrimenkul 2+1 ) )
0531 385 02 01 10.Kat 169m 82.000.000 TL 485.207 TL/m
Dunya Gayrimenkul 2+1 180m 84.000.000 TL 466.667 TL/m?
05322157428 8.Kat R '
Artistanbul Gayrimenkul 2+1 ) )
0531 704 20 80 10.Kat 169m 80.000.000 TL 473.373 TL/m
Remax Pier 1+1 ) )
0532 061 70 40 9 Kat 160m 69.000.000 TL 431.250 TL/m
Ortalama 464.124 TL/m?
KiRALIK EMSALLER
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Artistanbul Gayrimenkul 2+1 2 2
0531 704 20 80 12 Kat 169m 265.000 TL 1.568 TL/m
Artistanbul Gayrimenkul 2+1 2 2
0531 704 20 80 11.Kat 169m 285.000 TL 1.686 TL/m
Versatie Gayrimenkul 2,5+1 2 2
0532 213 50 49 9 Kat 187m 300.000 TL 1.604 TL/m
Ortalama 1.619,57 TL/m?
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*  QUASAR ISTANBUL

Mecidiyekdy'de Eski Likér Fabrikasi arsasi tzerine kurulan
Quasar Istanbul projesi ofis, rezidans, AVM, otel ve kiiltir
sanat alanlarindan olugsmaktadir. A, B ve C bloklardan
olusan Quasar istanbul Projesi 257 adet mesken, 1 adet
otel, 80 adet ofis, 5 adet miize ve kitlphane, 1 adet okul,
Universite, arastirma olmak Uzere toplam 344 adet bagimsiz
bélimden olusmaktadir. Parsel lzerinde konut blogu dogu
kisimda, otel ve rezidans blogu ise bati kisimda insa edilmis
durumdadir. Ayni zamanda parsel (zerinde korunmasi
gerekli kaltdr varhidi olarak likor fabrikasi binalari da restore
edilmis olup bu kisimlar da B ve C blok adi altinda 6zel

kultir merkezi ve restoran olarak nitelik kazanmistir.

SATILIK EMSALLER
Emlakgi Daire Tipi Alani Dgrtha)ri Bir(i.rl:nL;::‘egeri
0 (539';82?? 56 23 léllat 178m? 38.000.000 TL 213.483 TL/m?
Spacg iztgg)bggggériﬂe”k”' zi_}lat 178m? 44.000.000 TL 247.191 TL/m?
'\gi‘()gg GC;%;%%”;Z' 303:}iat 440m? 75.000.000 TL 170.455 TL/m?
Verosgg 2Gla3yr5ignzgkul léllat 100m? 22.500.000 TL 225.000 TL/m?
Ortalama 214.032 TL/m?
KiRALIK EMSALLER
Emlakgi Daire Tipi Alani D((frgsri Bir(i_rrnL;)r:geri
Dg'gg;fgg;"gsegi“' 30?iat 275m? 330.000 TL 1.200 TL/m?
Artisé%gﬁ”;aaggrggnk“' 302:% 170m? 170.000 TL 1,000 TL/m?
Ams(tggti“; aaggrggnk“' oot 190m? 170.000 TL 895 TL/m?
Ortalama 1.031,58 TL/m?
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*  TRUMP RESIDENCE TOWER
Trump Towers, 2 adet kule ve 1 adet garsi blogundan
olusmaktadir. 1.Blok Rezidans, 2. Blok ise Ofis Blogu olarak
hizmet vermektedir. Proje 200 adet konut, 216 adet alisverig
merkezi alanlari ve 86 adet igyeri olmak Uzere toplam 502
adet bagimsiz bélimden olugsmaktadir.
Carsi blogunda yer alan restoran, cafe ve magazalara ek
olarak kuru temizleme, kapali otopark, kuafér, vale park,
fithess ve plates salonu, buhar odasi, toplanti salonu, kapali
yuizme havuzu ve SPA projede yer alan diger sosyal
olanaklardir.
SATILIK EMSALLER
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
ABN Gayrimenkul 3+1 ) 2
0533 226 66 77 30+ Kat 256m 50.000.000 TL 195.313 TL/m
Property Turkey istanbul 2+1 , )
0530 886 67 65 15.Kat 170m 24.000.000 TL 141.176 TL/m
Emart Gayrimenkul 2+1 ) 2
0533 920 19 72 28 Kat 255m 34.900.000 TL 136.863 TL/m
Citil Gayrimenkul 1+1 ) 2
0538 888 76 74 8 Kat 120m 18.300.000 TL 152.500 TL/m
Ortalama 156.463 TL/m?
KIRALIK EMSALLER
. L Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Mansion Levent Sapphire 1+1 2 R
0532 642 92 31 7 Kat 120m 80.000 TL 667 TL/m
Derya Demirli Gayrimenkul 2+1 2 R
0533 348 95 16 14 Kat 170m 110.000 TL 647 TL/m
Emart Gayrimenkul-istanbul 1+1 2 R
0533 920 19 72 9 Kat 130m 70.000 TL 538 TL/m
Ortalama 617,40 TL/m?
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*  ASTORIA KEMPINSKI RESIDENCE

Astas Holding tarafindan 2007 yilinda hizmete agilan Astoria
Kempinski Residences 127.000 m?lik alana insa edilmis 27
katli 2 kuleden olusmaktadir. Toplamda 64 ofis ve 120 adet
rezidans bulundurmaktadir. Astoria Kempinski'de her
daireye otopark alani, dairelerde kablosuz internet, 24 saat
concierge hizmetleri (oda servisi, mesaj hizmetleri,
housekeeping, uyandirma hizmeti, aligveris hizmetleri ve
4 ayni gun iginde kuru temizleme ve gamasir hizmeti) projede
= yer alan sosyal olanaklardir. A ve B kuleler konut ve ofis
amagh kullanilmakta olup, C blokta AVM yer almaktadir.

SATILIK EMSALLER
Emlakgi Daire Tipi Alani D(t?rQLt;ri Bir(i_rrnL;)r:geri
Ergg;;%%ige;;“' Bt 111me 17.000.000 TL 153.153 TL/m?
Ergg;;%%ige?;m X f:iat 380m? 77.500.000 TL 203.947 TL/m?
0 (ggg)s gfjggt% lé.+Klat 129m? 18.700.000 TL 144.961 TL/m?
(i)zsgza;g?z;k;é 1421."K1at 170m? 36.000.000 TL 211.765 TL/m?
Ortalama 178.457 TL/m?
KiRALIK EMSALLER
Emlakg Daire Tipi | Alami DngLe)'i B"(i;“l_;::f)’e’i
Greegé%pfefa%rge”k”' J'Klat 170m? 155.000 TL 912 TL/m?
Greegé%pfefa%rge”k”' 1;'K1at 129m? 70.000 TL 543 TL/m?
Siggg;ig”gnsegf”' 1éf'K1at 113m? 75.000 TL 664 TL/m?
Ortalama 706,04 TL/m?
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*  METROCITY

24.000 m?lik bir arsa uzerinde AVM ile buyuklukleri 121 ile
370 m? arasinda degisen toplam 205 daireden olugmaktadir.
Parsel lzerinde her biri 26 katli ve toplam 46.700 m?lik iki
adet rezidans blogu binasi ile bitinlesen ve AVM yer
almaktadir.
5 ana bdélimden olusan projede birinci bélim olan Metrocity
Millenium konutlarinin yer aldigi iki bloktan olugsmaktadir.
Projede ayni zamanda 16.500 m?lik 23 katli bir ofis blogu ve

85.000 m?lik otopark ile sosyal tesis alani mevcuttur.

SATILIK EMSALLER

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Artistanbul Gayrimenkul 4+1 ) 2
0552 053 56 22 20.Kat 302m 41.000.000 TL 135.762 TL/m
Versatie Gayrimenkul 2+1 2 2
0552 759 14 23 16.Kat 176m 27.100.000 TL 153.977 TL/m
Sinerji Gayrimenkul 1+1 2 2
0532 247 43 87 Ara Kat 120m 16.500.000 TL 137.500 TL/m
Ortalama 142.413 TL/m?
KIRALIK EMSALLER
. - Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Sunum Emlak 2+1 2 R
0532 744 14 22 12 Kat 176m 135.000 TL 767 TL/m
Sunum Emlak 3+1 2 R
0532 744 14 22 6.Kat 282m 172.000 TL 610 TL/m
Ortalama 688,49 TL/m?
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*  SAPPHIRE RESIDENCE

istanbul Sapphire Residence, toplamda 165.139 m?lik bir
alana inga edilen projenin yiksekligi anteni ile birlikte 266
& metredir. Bu ylksekligi ile yapildigi dénem itibariyle
£ Turkiye'nin 1., Avrupa'nin 5. ve diinyanin 143. en uzun
& binasi olma unvanina sahip olmustur.
s Proje’de AVM ve rezidans yer almaktadir. Oyun salonu,
& cocuk oyun alani, toplanti odalari, concierge, sauna, jakuzi,
2% buhar odasi, dinlenme odalari, soyunma odalari, fitness,
multimedia oyun salonu projede yer alan sosyal olanaklardir.

SATILIK EMSALLER
Emlakgi Daire Tipi Alani Dgrtha)ri Bir(i.rl:nL;?:‘egeri
Veross\,;i; Slzyggnjgk”' o 400m? 108.000.000 TL 270.000 TL/m?
Maggiff ;Zyg;nfgkw J'Klat 140m? 23.400.000 TL 167.143 TL/m?
Deryaolggrznggfgg rgze”k”' 2§.+Klat 280m? 37.000.000 TL 132.143 TL/m?
Deryaogggn;rgscssg ri;ge”k“' 302:% 260m? 37.500.000 TL 144.231 TL/m?
Ortalama 178.379 TL/m?
KiRALIK EMSALLER
Emlakgi Daire Tipi Alani DFFQL(-;ri Bir(i_rrnL;)r:geri
Deryaogggnilrgfsg r;n;e”ku' 1gf}<1at 280m? 160.000 TL 571 TL/m?
Ags'\i fj%’g”gg rg;”' i 350m? 200.000 TL 571 TL/m?
Mag;ig; %jyg;nsgkw 1(1)}1& 150m? 87.000 TL 580 TL/m?
Ortalama 574,29 TL/m?
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* ELIT RESIDENCE

Elit Residence, 5 bodrum kati ile beraber toplamda 40 katl
olup, 61 daire ve 2 adet isyerinden olusmaktadir.

Sakinler ve konuklarinin hizmetine sunulan bir agik terash
restoran, tenis kortu ve g¢ati bahgesi, su aktiviteleri
kompleksi, spor alanlari ve gocuk kulliblni kapsayan Spor
ve Saglik Kullibu ile 3 adet agik tenis kortu projede bulunan
g2 sosyal olanaklardir.

SATILIK EMSALLER
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Atalay Gayrimenkul - GISE 2+1 ) )
0 (532) 335 11 14 5 Kat 171m 22.800.000 TL 133.333 TL/m
Atalay Gayrimenkul 2+1 ) )
0532 335 11 14 3 Kat 171m 19.000.000 TL 111.111 TL/m
Remax Hane 2+1 5 )
0533 311 37 41 12 Kat 170m 35.000.000 TL 205.882 TL/m
Tower Gayrimenkul 3.5+1 ) )
0 (532) 378 24 79 9 Kat 340m 44.000.000 TL 129.412 TL/m
Ortalama 144.935 TL/m?
KIiRALIK EMSALLER
. L Degeri Birim Degeri
Emlakci Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Atalay Gayrimenkul 2+1 ) R
0532 335 11 14 5 Kat 171m 115.000 TL 673 TL/m
Rest Gayrimenkul 2+1 ) R
0552 022 72 10 4 Kat 140m 95.000 TL 679 TL/m
Ortalama 675,54 TL/m?
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*

SiSLi PLAZA

sosyal donatilara sahiptir.

y Projede A, B ve C bloklar bulunmakta olup konut-ofis ve
| dukkan birimleri yer almaktadir. A blokta 18 adet dikkan ve
ofis, B Blokta 148 adet konut, C blokta 32 adet konut ve
bodrum katlarda 22 adet dikkan, ofis ve otopark nitelikli
bagimsiz bolimler bulunmakta olup toplam 220 adet
bagimsiz bolim bulunmaktadir. Agik-kapal yliizme havuzu,
fitness salonu, toplanti salonu, resepsiyon, givenlik vb.

SATILIK EMSALLER

Emlakgi Daire Tipi Alani Dgrtha)rl B'r('.::_;::ge"
Atalay Gayrimenkul 3+1 R R
0532 335 11 14 12 Kat 240m 39.000.000 TL 162.500 TL/m
Aysegul Bacak Gayrimenkul 2+1 ) »
0532 348 49 49 26.Kat 179m 23.500.000 TL 131.285 TL/m
Afife Elbirlik Gayrimenkul 1+1 ) R
0545 231 22 05 28 Kat 100m 23.000.000 TL 230.000 TL/m
Ortalama 174.595 TL/m?
KIRALIK EMSALLER
Emlakei Daire Tipi | Alami DngLe)" B"(';“Lﬁff)'e"
Atalay Gayrimenkul 2+1 R 5
0532 335 11 14 3 Kat 153m 95.000 TL 621 TL/m
Atalay Gayrimenkul 2+1 ) R
0532 335 11 14 2 Kat 171m 75.000 TL 439 TL/m
Atalay Gayrimenkul 3+1 R 2
0532 335 11 14 7 Kat 180m 110.000 TL 611 TL/m
Ortalama 556,87 TL/m?
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*  [STANBLOOM
Istanbloom projesi 34'G konut, 3'U penthouse, 3'U ofis, 2'si
% teknik ofis ile sosyal alan ve 4'l otopark kati olmak izere 46
kath tek bloktan meydana gelmektedir.
istanbloom projesinde; kapali otopark, sauna, oyun alanlar,
fithness merkezi, yizme havuzu, dinlenme alanlari, buhar
B8 banyosu ve yapi icerisinde alti adet avlu bahgesi gibi sosyal
! imkanlar da mevcuttur.
SATILIK EMSALLER
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
invest Gayrimenkul 2+1 i .
0530 233 71 73 30+ Kat 190m 53.900.000 TL 283.684 TL/m
A-Z Emlak 1+1 ) )
0544 230 15 30 30+ Kat 125m 27.900.000 TL 223.200 TL/m
Art Emlak 3,5+1 R 2
0532 392 26 41 16.Kat 218m 43.500.000 TL 199.541 TL/m
Bera Gayrimenkul 5+1 2 2
0541 377 12 00 22 Kat 320m 110.000.000 TL 343.750 TL/m
Ortalama 262.544 TL/m?
KIRALIK EMSALLER
. L Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
invest Gayrimenkul 2+1 . .
0530 233 71 73 30+ Kat 190m 170.000 TL 895 TL/m
Remax ABC 3+1 2 R
0535 819 77 11 22 Kat 315m 250.000 TL 794 TL/m
Realty World 1+1 2 R
0532 055 74 03 6.Kat 128m 100.000 TL 781 TL/m
Ortalama 823,21 TL/m?
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* LEVENT LOFT BAHCE

Loft Garden veya Loft 2, istanbul'un Sisli ilcesinin Biiyiikdere
Caddesi'nde insa edilmis rezidans binasidir.

istanbul'un énemli is ve finans merkezlerinden olan
Bulyikdere Caddesi'nin Maslak ile Levent bolgeleri arasinda
yer alan bu yapi 2005 ile 2007 yillari arasinda insa edilmis
Levent Loft'un hemen arkasinda yer almaktadir.

1.759 metrekarelik bir arsa Uzerine kurulu yapi 22.500
. metrekarelik bir ingaat alanina sahiptir. 23 kath olan yapida
farkli buyuklikte ve tipte konut birimleri yer almaktadir.

SATILIK EMSALLER
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Vaa Gayrimenkul 1+1 ) 2
0533 687 08 67 11.Kat 136m 30.000.000 TL 220.588 TL/m
Vaa Gayrimenkul 2+1 ) 2
0533 687 08 67 19.Kat 210m 73.000.000 TL 347.619 TL/m
Vaa Gayrimenkul 1+1 ) 2
0533 687 08 67 15.Kat 200m 38.500.000 TL 192.500 TL/m
Ortalama 253.569 TL/m?
KiRALIK EMSALLER
. L Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Vaa Gayrimenkul 1+1 2 2
0533 687 08 67 11.Kat 100m 100.000 TL 1.000 TL/m
Vaa Gayrimenkul 1+1 2 2
0533 687 08 67 14 Kat 120m 160.000 TL 1.333 TL/m
Vaa Gayrimenkul 1+1 2 2
0533 687 08 67 4 Kat 120m 140.000 TL 1.167 TL/m
Ortalama 1.166,67 TL/m?

Torun Center Projesinden Emsaller

* BRAND HOMES REAL ESTATE COMPANY
Tel 0 (537) 547 19 49

Tasinmazlarla ayni projede 13. katta konumlu 2+1 planh, 144 m2 brit kullanim alanli olarak
pazarlanan tasinmaz igin 26.250.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 144 -M? 26.250.000 .-TL 182.292 .-TL/M?
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* N LIFE GAYRIMENKUL REAL ESTATE
Tel 0 (533) 046 90 36

Tasinmazlarla ayni projede 5. katta konumlu 2+1 planh, 120 m2 brit kullanim alanh olarak
pazarlanan tasinmaz igin 22.000.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 120 .-Mm? 22.000.000 .-TL 183.333 .-TL/M?

* DERYA DEMIRLI

Tel 0 (535) 0355558

Tasinmazlarla ayni projede 18. katta konumlu 2+1 planh, 140 m2 brit kullanim alanli olarak
pazarlanan tasinmaz igin 28.500.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 140 .-Mm? 28.500.000 .-TL 203.571 .-TL/M?

* REMAX HANE 2

Tel 0 (533) 341 48 28

Tasinmazlarla ayni projede 24. katta konumlu 2+1 planh, 145 m2 brit kullanim alanli olarak
pazarlanan tasinmaz igin 32.500.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 145 -M? 32.500.000 .-TL 224.138 .-TL/M?

* DERYA DEMIRLI

Tel 0 (532) 227 10 41

Tasinmazlarla ayni projede 19. katta konumlu 2+1 planh, 144 m2 brit kullanim alanli olarak
pazarlanan tasinmaz igin 24.000.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 144 -M? 24.000.000 .-TL 166.667 .-TL/M?

* INVEST GC

Tel 0(530) 2337173

Tasinmazlarla ayni projede 11. katta konumlu 2+1 planh, 145 m2 brit kullanim alanli olarak
pazarlanan tagsinmaz igin 100.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

KIiRALIK 145 -M? 100.000 .-TL 690 .-TL/M?
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* INVEST GC
Tel 0 (530) 233 71 73

Tasinmazlarla ayni projede 30+. katta konumlu 2+1 planli, 100 m2 brit kullanim alanh olarak
pazarlanan tasinmaz igin 85.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK 100 .-m? 85.000 .-TL 850 .-TL/M?

* INVEST GC
Tel 0 (532) 202 46 20

Tasinmazlarla ayni projede 22. katta konumlu 2+1 planh, 145 m2 brit kullanim alanli olarak
pazarlanan tasinmaz igin 145.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK 145 -m? 145.000 .-TL 1.000 .-TL/M?

Emsal Krokisi

rup ; | Astoria
¢ Residence [ies#] Kempinski

asinmazla

" Elit
Residence
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SATILIK OFiS EMSALLERI
1 - INVESTGC
TEL1; O 532 2024620

Degerleme konu tasinmazlarla ayni projede bahge katinda 100 m2 alanl oldugu beyan edilen
muayenehane olmaya uygun oldugu belirtiimis ofis kullanimi 18.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 100 .-m? 18.000.000 .-TL  180.000 .-TL/M?

2 - INVEST GC
TEL1; O 532 2024620

Degerleme konu taginmazlara yakin konumda Quasar istanbul'da 9. katta konumlu 250 m2 alanl
oldugu beyan edilen dekorasyonlu ofis 37.500.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 250 .-Mm? 37.500.000 .-TL  150.000 .-TL/M?

3 - CREATIVE GAYRIMENKUL
TEL1; O 532 6272654

Degerleme konu tasinmazlara yakin konumda Esentepe Maya Akar Center Projesinde 2. katta
konumlu 935 m2 alanh oldugu beyan edilen plaza kati 150.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 935 .-M*  150.000.000 .-TL ~ 160.428 .-TL/M?

4 - PRIVE INVESTMENT
TEL1; O 530 7074929

Degerleme konu tagsinmazlara yakin konumda Astoria Projesinde 18. katta konumlu 200 m2 alanh
oldugu beyan edilen bodaz manzarali ofis 45.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 200 .-Mm? 45.000.000 .-TL  225.000 .-TL/M?

5 - CITIL REAL ESTATE INVESTMENT CO.
TEL1; O 536 77763091

Degerleme konu tagsinmazlara yakin konumda Astoria Projesinde 20+. katta konumlu 380 m2 alanh
oldugu beyan edilen yarim ofis kati 84.600.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 380 .-M? 84.600.000 .-TL  222.632 .-TL/M?

6 - GARAGE ISTANBUL GAYRIMENKUL
TEL1; O 532 4106957
Degerleme konu tasinmazlara yakin konumda Mecidiyekdy'de 30 Uzeri yillik binanin 8. katinda 2

ofiisn birlestiriimesiyle olusturuldugu beyan edilen 300 m2 alanh ofis 27.000.000.-TL bedelle
satiliktir. Degerleme konu taginmazlar daha nitelikli projede konumludur.

SATILIK 300 .-Mm? 27.000.000 .-TL 90.000 .-TL/M?
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1 DEGERLEME
KONUSU PROJE

KiRALIK OFiS EMSALLERI
1 - ISTANBUL EXCULISIVE GAYRIMENKUL
TEL1; O 555 0715255

Degerleme konu tasinmazlarla ayni projede bahge katinda 236 m2 alanl oldugu beyan edilen
terasli ofis kullanimi 250.000.-TL bedelle kiralktir.

KIiRALIK 236 .-M? 250.000 .-TL 1.059 .-TL/M?

2 - ARTISTANBUL GAYRIMENKUL
TEL1; O 531 3850201

Degerleme konu tasinmazlara yakin konumda Quasar istanbul'da 8. katta konumlu 135 m2 alanl
oldugu beyan edilen bogaz manzarali ofis 90.000.-TL bedelle kiraliktir.

KiRALIK 135 .-M? 90.000 .-TL 667 .-TL/M?

3 - SINERJi KIRALAMA
TEL1; O 533 3638801

Degerleme konu tasinmazlarla ayni projede 1. katta 220 m2 alanh oldugu beyan edilen terasli ofis
kullanimi 215.000.-TL bedelle kiraliktir.

KiRALIK 220 .-M? 215.000 .-TL 977 -TL/IM?

o
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4 - YALGIN EMLAK
TEL1; O 530 3083110

Degerleme konu tasinmazlara yakin konumda 26-20 yillik binanin 3. katinda konumlu 750 m2
alanli oldugu beyan edilen ofis kati 300.000.-TL bedelle kiraliktir.

KiRALIK 750 .-M? 300.000 .-TL 400 .-TL/M?

5 - CITIL REAL ESTATE INVESTMENT CO.
TEL1; O 536 7776391

Degerleme konu taginmazlara yakin konumda Astoria Projesinde 22. katta konumlu 180 m2 alanh
oldugu beyan edilen bogaz manrali ofis 170.000.-TL bedelle kiraliktir.

KiRALIK 180 .-Mm? 170.000 .-TL 944 -TL/M?

SATILIK DUKKAN EMSALLERI

1 - AKTIF GAYRIMENKUL VARLIK YONETIMi
TEL1; O 531 9458466

Degerleme konu tasinmazlara yakin konumda Gayrettepe'de cadde Uzeri kdse konumlu zemin kati
250 m2, bodrum kati 150 m2 alanh oldugu beyan edilen toplamda 400 m2 dikkan 32.000.000.-TL
bedelle satiliktir.

SATILIK 400 .-m? 32.000.000 .-TL 80.000 .-TL/M?

2 - YAHYA UZUN EMLAK DANISMANLIGI
TEL1; O 532 5477200

Degerleme konu taginmazlara yakin konumda Avrupa Konutlari yakininda 3 katl toplamda 270 m2
alanli oldugu beyan edilen diikkkan 19.500.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 270 -M? 19.500.000 .-TL 72.222 -TL/IM?

3 - REMAX LEADERS
TEL1; O 507 7309040

Degerleme konu tasinmazlara yakin konumda Mecidiyekdy'de 200 m2 alanli oldugu beyan edilen
dikkan 22.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 200 .-Mm2 22.000.000 .-TL  110.000 .-TL/M?
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4 - ERKAN GROUP
TEL1; O 533 4176303

Degerleme konu tasinmazlara yakin konumda Sisli'de 300 m2 alanh oldugu beyan edilen diikkan
36.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 300 .-Mm? 36.000.000 .-TL  120.000 .-TL/M?

5 - S GAYRIMENKUL DANISMANLIK
TEL1; O 542 2950228

Degerleme konu tasinmazlara yakin konumda Nurol Tower karsisinda 170 m2 alanh oldugu beyan
edilen dikkan 19.800.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 170 .-Mm? 19.800.000 .-TL  116.471 .-TL/M?

6 - MILENYUM GAYRIMENKUL
TEL1; O 532 3507373

Degerleme konu tasinmazlara yakin konumda Mecidiyekdy'de 550 m2 alanh oldugu beyan edilen
dikkan 65.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 550 .-Mm? 65.000.000 .-TL  118.182 .-TL/M?

| DEGERLEME
-] KONUSU PROJE

o
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu parselin bulundugu bélgede bulunan, prestijli projelerde konumlu olan liks
vasifli konut birim m? degerlerinin pazarlanan alanlarina goére 80.000.-TL/m? ile 95.000.-TL/m?
araliginda degistigi belirlenmistir. Bu degerler esas alinarak birimlerin konum kat ve serefiye
Ozelliklerine bagli olarak deger éngdruleri yapilimigtir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi ile s6z
konusu taginmazlarin mevkii, site igindeki konumlari, i¢c mekan &ézellikleri, alanlari, katlari dikkate
alinarak herbiri igin ekte belirtilen birim m? deg@erleri takdir edilmistir.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun oncelikli amaci
degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara
go6re durumlarini kargilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kliclik” olarak belirtiimigken (-)
dizeltme, "kotu/buydk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin
tasinmazlara gore farkhliklari olacagindan bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir.
Duzenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda
gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanindan daha
biyuk ise alana iligkin yapilacak diizeltme (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani 6ngérilirken de
yine alan o&zellikleri karsilastirilmis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektér
arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak dizeltme
orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU [ COKBUYUK 20% tizeri
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 (B BLOK 55 NO'LU KONUT)

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

EMSAL
ZORLU CENTER

EMSAL
TORUN
CENTER

EMSAL
SAPPHIRE

EMSAL
ISTANBLOOM

EMSAL
QUASAR

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

38.000.000
SATILIK

0%

50.000.000
SATILIK

0%

77.500.000
SATILIK

0%

27.100.000
SATILIK

0%

43.500.000
SATILIK

0%

ALAN
BIRIM M? DEGERI
ALANA ILISKIN
DUZELTME

226,00

178
213.483
ORTA KUGUK
-5%

256
195.313
ORTA BUYUK
5%

380
203.947
ORTA BUYUK
10%

176
153.977
ORTA KUGUK
5%

218
199.541
BENZER
0%

NITELIGI
NITELIGINE
ILISKIN
DUZELTME

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

KAT

KATA ILISKIN
DUZELTME

8. Kat

16.Kat

30+Kat

21+Kat

16.Kat

16.Kat

ORTA IYI
-5%

ORTA IYi
-15%

ORTAIYi
-15%

ORTA iYi
-5%

ORTA iYi
-5%

MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN
DUZELTME

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

KONUM

KONUMA ILISKIN
DUZELTME

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-5%

-5%

-5%

-5%

-5%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMiS

DEGER

168.008

-15%

181.461

-15%

166.016

-10%

183.553

-15%

130.403

-10%

178.609
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KiRALIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (B BLOK 55 NO'LU KONUT)

DEGERLEME Levent Loft
BiLGI KONUSU Zorlu Center Quasar istanbul istanbloom Bahce Astoria
TASINMAZ ¢
KIRA FiYATI 265.000 330.000 170.000 160.000 155.000
KIRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 226,00 169 275 190 120 170
BIRIM M2 DEGERI 1.568 1.200 895 1.333 912
ALANA ILISKIN ORTAKUCUK | ORTABUYUK | ORTAKUGUK | ORTAKUCUK | ORTAKUGUK
DUZELTME -8% 5% -5% -10% -5%
NITELIGI
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) . ) ) )
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 8. Kat 12.Kat 30+Kat 30+Kat 14.Kat 14.Kat
KATA ILISKIN ORTA iYi ORTA IYi ORTA iYi ORTA i ORTA Yi
DUZELTME -5% -15% -15% -10% -10%
MANZARA ORTA IYi ORTA iYi BENZER ORTA iYi BENZER
MANZARAYA
ILISKIN -15% -15% 0% -10% 0%
DUZELTME
KONUM iyi BENZER BENZER ORTA IYi BENZER
KONUMA ILISKIN oo N ) e 0
DUZELTME 20% 0% 0% 15% 0%
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 53% 30% 25% 50% 20%

DUZELTILMiS

DEGER
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KARSILASTIRMA TABLOSU-OFIS (SATILIK)

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
TASINMAZ
SATIS FiIYATI 18.000.000 37.500.000 150.000.000 45.000.000 84.600.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 269,93 100 250 935 200 380
BIRIM M2 DEGERI 180.000 150.000 160.428 225.000 222.632
ALANA ILISKIN ORTA KUCUK | ORTA KUGUK BUYUK ORTAKUGUK | ORTABUYUK
DUZELTME -10% -2% 25% -5% 15%
NITELIGI OFIS
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) ) ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
CEPHE
CEPHEYE ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
MANZARA BENZER ORTA KOTU BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA
ILISKIN 0% 12% 0% 0% 0%
DUZELTME
KONUM BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN ) 0 0 0 0
DUZELTME 0% 15% 15% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIAER 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 15% 21% 35% 10% 10%

DUZELTILMIS 199.793 153.000 181.208 217.364 202.500 244.895

DEGER
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KARSILASTIRMA TABLOSU-DUKKAN (SATILIK) -C BLOK 2 NO'LU BB

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
TASINMAZ
SATIS FiIYATI 32.000.000 19.500.000 22.000.000 36.000.000 19.800.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 112,48 400 270 200 300 170
BIRIM M2 DEGERI 80.000 72.222 110.000 120.000 116.471
ALANA ILISKIN BUYUK ORTA BUYUK | ORTA BUYUK BUYUK ORTA BUYUK
DUZELTME 20% 15% 15% 20% 15%
NITELIGI
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) ) ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
CEPHE
o KOTU KOTU BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE ILISKIN
DUZELTME 20% 20% 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUZELTME
KONUM KOTU KOTU KOTU KOTU KOTU
KONUMA ILISKIN ) 5 ) ) )
DUZELTME 20% 20% 20% 20% 20%
DIGER BILGILER PROJE
. o NITELIGI 5TU 5T 5TU 5TU 5TU
DIGER BILGILERE KOTU KOTU KOTU KOTU KOTU
ILISKIN . . . . .
DUZELTME 25% 25% 25% 25% 25%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
DUZELTME 80% 75% 55% 60% 55%

DUZELTILMiS

DEGER 162.518 144.000 126.389 170.500 191.754 179.947

Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan yontemlere iliskin analiz
amagch dizenlenmistir. Tablolarda degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerin 6zelliklerine yakin
oldugu kanaatine varilan 5 adet emsalden yararlaniimigtir.
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Tasinmazlar ile ilgili yapilan arastirmada; tasinmazlarin konumu, binanin yipranmishk durumu,
arsa blydklugl, imar durumu, arz ve talep dengesi, tasinmazin yer aldigi projenin marka degeri
ve mevcut ekonomik kosullar g6z éninde bulundurulmustur. Tasinmazlardaki farkliliklar; kat,
konum manzara, nitelik, cephe sayisi, cephe yoni gibi cesitli kriterlere goére farkhlik
gOstermektedir. Taginmazlarin blok bazinda deger tablosu agsadida gdésterilmistir. Bagimsiz
bolim bazinda ayri de@erleri rapor eklerinde yer almaktadir.

BLOK AD|| _ BAGIMSIZ | TOPLAM BRUT ALANI|  TOPLAM DEGER A;Lég;?‘“
BOLUM SAYISI (m?) (TL) o
A 145 24.417,19 4.349.340.000 24.160.000
B 43 8.598,19 1.577.790.000 6.860.000
C 236 37.783,15 6.504.310.000 28.409.000
D 54 21.016,84 4.742.950.000 26.351.000
E 4 1.840,92 289.520.000 1.608.000

TOPLAM 93.656,29 17.463.910.000 87.388.000

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Parsel lizerinde kat miilkiyeti kurulmus olmasi nedeni ile bu yéntem kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkiin bir yillk net kira getirisini bu ydntem yeni bir
yatinmci agisiindan gelir Ureten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iligkiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yilik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s0z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de g0sterir.

Gelir yonteminde bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulagilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik pay! oranina
bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini
rakamlar Gzerinden buginku degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecedi ihtimali gézoéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullanilmamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumlari, buyuklikleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdidi dlgide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlari olan konut kullaniminin en etkin ve verimli
kullanim olabilecegi kanaatine varilmigtir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

482 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 17.463.910.000 TL

482 ADET TASINMAZIN AYLIK TOPLAM KiRA DEGERI

(-TL) 87.388.000 TL

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 gulvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deder tespiti yapilirken Torunlar GYO A.S. stoklarindaki
bagimsiz bolimler dikkate alindigindan Yeniden insa Etme Maliyeti Yaklagimi
kullaniimamistir. Gelir yénteminde ise bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine
ulasilabilen 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 degisebilecegi ihtimali g6zoniinde bulundurularak
tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamistir.

Pazar yaklagimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulagiimis olmasi,
ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklasiminin 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 badimsiz bolimlin bulundugu bélgede bulunan konut birim m2 degerlerinin
tip, alan, bulunduklari kat vb. dzelliklere bagli olarak degistigi gézlemlenmistir.

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

Listede belirtiimis olan her bir bélimun kullanim alani Torunlar Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi
A.S. tarafindan hesaplanmis alandir.
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Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - Oranlan

Degerleme konusu tasinmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sbzlegsmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme galismasi 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 Olmadigi
Hakkinda Goérus

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildi§i mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gértlmastir. Tasinmazin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapiimistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdi portfoyiinde “Binalar” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bolimun kira degeri EK-3 Deger tablosundaki listede belirtilmistir.

Tasinmazlarin Toplam Kira Degeri

AYLIK YILLIK

482 Adet Tasinmazin Toplam Kira Degeri 87.388.000 TL | 1.048.656.000 TL

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

Degerleme konusu tagsinmazlar bu kapsam disindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlegsmelere 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 lligkin Goriis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye gdre 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 almig, cins tashihi yapiimistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatirrm Ortakligi portféyiinde “Binalar” bashigi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
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 ;
17.463.910.000 .-TL
(On Yedi Milyar Dért Yiiz Altmis Ug Milyon Dokuz Yiiz On Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

20.956.692.000 .-TL

kiymet takdir edilmisgtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

T [ =
70 vtl‘ ) A
///' 7 . M}b@{
Cigdem HATACIKOGLU Gizem GEREGUL EVLEK Berrin KURTULUS SEVER
SPK Lisans No: 411409 SPK Lisans No: 409558 SPK 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
alinmamustir.

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

Bu rapor, hi¢bir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

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

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