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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Ziya Gokalp Mahallesi, Stileyman Demirel Bulvar,
858 ada, 1 parsel, Mall Of Istanbul 2. Etap Projesi,

Basaksehir / Istanbul

DAYANAK SOZLESME

15 Kasim 2024 tarih ve 951 - 2024/042 no ile

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2024

MULKIYET HAKLARI

RAPOR TARIHI 08 Ocak 2025

DEGERLENEN _ .
e Otel ve Residence Projesi

TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN

Tam mulkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul ili, Basaksehir Ilcesi, ikitelli Mahallesi,
858 ada, 1 parsel (Bkz. Tapu Kayitlar)

iMAR DURUMU OZETI

858 ada, 1 parsel “Ozel Sosyal Kiiltiirel Tesis Alani”
(Emsal: 2,00) olarak belirlenen alanda kalmaktadir.
(Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

hazirlanmistir.

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen otel ve residence
projesinin pazar dederinin tespitine yonelik olarak

RAPORUN TURU

dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl igin

Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu

ve

“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIi(C)

MALL OF iSTANBUL 2. ETAP o
(OTEL VE RESIDENCE) PROJESININ TOPLAM DEGERI

6.257.000.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

LOTUS

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
M. KIVANC KILVAN Ercan MESE
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 406154)
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN Torunlar Gayrimenkul Yatirinm Ortakhg: A.S.

DEGERLEMESi YAPILAN Ziya Gokalp Mahallesi, Stileyman Demirel Bulvari,

. e . 858 ada, 1 parsel, Mall Of Istanbul 2. Etap
GAYRIMENKULUN ADRESI Basaksehir / istanbul

DAYANAK SOZLESME 15 Kasim 2024 tarih ve 951 - 2024/042 no ile
MUSTERI NO 951

RAPOR NO 2024/465

DEGERLEME TARIiHi 31 Aralik 2024

RAPOR TARIHI 08 Ocak 2025

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen otel ve residence

RAPORUN KONUSU projesinin pazar dederinin tespitine ydnelik olarak
hazirlanmistir.

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
e dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyd icin ve
RAPORUN TURU “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlarn” icerecek sekilde hazirlanmistir.

M. Kivang KILVAN - Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 400114

RAPORU HAZIRLAYANLAR
Ercan MESE - Sorumlu Dederleme Uzmani -

Lisans No: 406154

RAPORA KONU GAYRIMENKUL ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiIN BiLGiLER

RAPOR TARiHi 07.01.2020 08.01.2024 05.07.2024
RAPOR NUMARASI 2019/1647 2023/982 2024/259
Kivang KILVAN Kivang KILVAN Kivang KILVAN

(400114) (400114) (400114)

RAPORU HAZIRLAYANLAR Ercan MESE Ercan MESE Ercan MESE
(406154) (406154) (406154)

ARSA DEGERI (TL) (KDV 150.500.000,-TL 732.900.000,-TL 787.800.000,-TL

HARIC)

PROJE DEGERI (TL) (KDV 442 585.000,-TL 4.197.000.000,-TL 4.752.000.000,-TL

HARIC)

LETLS
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZI Kadikéy-Istanbul

Gomeg Sokak, No: 37 Akgiin is Merkezi Kat 3/8-

SIRKET ADRESI 34718 Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL

(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67

TELEFON (0216) 545 95 29-(0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37-

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI 10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL KAYDINA

ALINIS TARiH VE KARAR NO 07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA ALINIS | 12 Mart 2009 - 3073
TARIH VE KARAR NO

TICARET SiciL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-TL
SIMDIKI SERMAYESI 1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Riizgarlibahce Mahallesi, Ozalp Cikmazi, No: 4

SIRKERINIABRES Beykoz / ISTANBUL

TELEFON NO (216) 425 03 28-(216) 425 20 07

FAKS NO (216) 425 59 57

KURULUS (TESCIL) TARIHI 20.09.1996

KAYITLI SERMAYE TAVANI 1.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI 1.000.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI % 21,11
Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatinm  Ortakliklarina iliskin  dlzenlemeleriyle
belirlenmisg usul ve esaslar dahilinde,
gayrimenkuller, gayrimenkule dayali sermaye
piyasasi araglari, gayrimenkul projeleri,

gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi
aracglari ve Kurulca belirlenecek diger varlik ve
FAALIYET KONUSU haklardan olusan portféyl isletmek amaciyla
paylarini ihrag etmek (zere kurulan ve Sermaye
Piyasasi Kanunu'nun 48inci maddesinde siniri gizilen
faaliyetler cercevesinde olmak kaydi ile Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirnm
Ortakhklarina iliskin Esaslar Tebligi'nde izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi
kurumudur.

mRUNmﬂlrﬁVU
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGiIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

Bu rapor, asadida belirtilen teblig ve dizenlemelere goére hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin (III-
62.3) 1. Maddesinin 2. FikrasiI kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Dedgerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlari Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Torunlar Gayrimenkul Yatirirm Ortakhdi A.S.'nin talebiyle yukarida adresi
belirtilen ve sirket portfoylinde yer alan gayrimenkulin Turk Lirasi cinsinden pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmigtir. Misteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktdér bulunmamaktadir.

TORUNLHR-“I-GVU
LETUS
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi Uzerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir miulkin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde gerceklestirecekleri
alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tarQ ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

kabul edilmistir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir stire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlari Uzerinden gergeklestiriimektedir.

mnumnn-llrﬁ\’ﬂ
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9. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a. Raporda yer alan goris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
TUumu kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin giincel veya gelecege
dontk higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir cikari ya da
o6nyargisi bulunmamaktadir.

c. Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yone veya 6nceden
saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da
sonraki bir olayin olusmasina bagh degildir.

d. Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirmistir.

e. Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonucglar etkilemesinden 6tirt sorumluluk tasimaz.

f. Mulktn takdir edilen dederde degisiklige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari igermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde
ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu
tir mihendislik ve etiat gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti icin higbir sorumluluk

alinmaz.

Tonumnn'llﬁ\’"
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10. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI

10.1. Tapu Kayitlan

o Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. 2903/120000 hisse

SAHIBI Torunlar Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S. 7753/8000 hisse
- i '_I'orunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S. 401/60000 hisse
ILI - ILCESI Istanbul - Basaksehir
MAHALLESI ikitelli-2
PAFTA NO --
ADA NO 858
PARSEL NO 1
NITELiGI Arsa (*)
ARSA ALANI 18.208,90 m=2
YEVMIYE NO 32665
CILT NO 585-586-587
TAPU TARIHI 04.12.2019

(*)Kat irtifaki kurulmus olup kat mulkiyetine gegilmemistir.

BAG. o ARSA | ARSA DEI;)ES;S:I::A SAHIFE
BO":.(I)JM AL v gifel PAY PAYDA MIKTARI NO
(m?)
1 1.BODRUM iS YERI 29392 | 1820890 293,92 57820
2 1.BODRUM iS YERI 26810 | 1820890 268,1 57821
3 1. BODRUM KAT iS YERI 51638 | 1820890 516,38 57822
4 1.BODRUM iS YERI 24413 | 1820890 244,13 57823
5 1.BODRUM iS YERI 3442 1820890 34,42 57824
6 1.BODRUM iS YERI 30259 | 1820890 302,59 57825
7 1.BODRUM iS YERI 3446 1820890 34,46 57826
8 1.BODRUM iS YERI 3644 1820890 36,44 57827
9 1.BODRUM iS YERI 3327 1820890 33,27 57828
3.BODRUM+1.BODRUM
10 +ZEMIN KAT+ 3 ILA 10. OTEL 677489 | 1820890 6774,89 57829
KATLAR
11 1.BODRUM i$ YERI 6680 |1820890 66,8 57830
12 1.BODRUM i$ YERI 2526 |1820890 25,26 57831
13 1.BODRUM i$ YERI 4828 | 1820890 48,28 57832
14 1.B0ODRUM iS YERI 3540 | 1820890 35,4 57833
15 1.BODRUM i$ YERI 5854 1820890 58,54 57834
16 1.BODRUM KiOSK 180 1820890 1,8 57835
17 1.BODRUM KiOSK 180 1820890 1,8 57836
18 1.BODRUM ATM 42 1820890 0,42 57837
19 1.BODRUM ATM 42 1820890 0,42 57838
20 1.BODRUM ATM 42 1820890 0,42 57839
21 1.BODRUM ATM 42 1820890 0,42 57840
22 1.BODRUM ATM 42 1820890 0,42 57841
Tilevo
. ToRUNLARI
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23 1.BODRUM ATM 42 |1820890 0,42 57842
24 ZEMIN KAT ISYERI 3911 | 1820890 39,11 57843
25 ZEMIN KAT ISYERI 3657 | 1820890 36,57 57844
26 ZEMIN KAT ISYERI 3680 | 1820890 36,8 57845
27 ZEMIN KAT ISYERI 3473 | 1820890 34,73 57846
28 ZEMIN KAT ISYERI 4697 | 1820890 46,97 57847
29 ZEMIN KAT ISYERI 62496 | 1820890 | 624,96 57848
30 ZEMIN KAT ISYERI 6705 | 1820890 67,05 57849
31 ZEMIN KAT ISYERI 9003 | 1820890 90,03 57850
32 ZEMIN KAT ISYERI 12028 | 1820890 | 120,28 57851
33 ZEMIN KAT ISYERI 8910 | 1820890 89,1 57852
34 ZEMIN KAT ISYERI 6577 | 1820890 65,77 57853
35 ZEMIN KAT ISYERI 3745 | 1820890 37,45 57854
36 ZEMIN KAT COK AMAGLI KULTUREL TESIS SALONU 14572 | 1820890 | 145,72 57855
37 1.KAT COK AMAGCLI KULTUREL TESIS SALONU 2412 | 1820890 24,12 57856
38 1.KAT COK AMAGCLI KULTUREL TESIS SALONU 2341 | 1820890 23,41 57857
39 1.KAT COK AMAGCLI KULTUREL TESIS SALONU 6196 | 1820890 61,96 57858
40 1.KAT COK AMAGCLI KULTUREL TESiS SALONU 2987 | 1820890 29,87 57859
41 1.KAT COK AMAGLI KULTUREL TESIS SALONU 3969 | 1820890 39,69 57860
42 1.KAT COK AMAGCLI KULTUREL TESIS SALONU 3959 | 1820890 39,59 57861
43 1.KAT COK AMAGCLI KULTUREL TESIS SALONU 5193 | 1820890 51,93 57862
44 1.KAT COK AMAGCLI KULTUREL TESIS SALONU 3931 | 1820890 39,31 57863
45 1.KAT COK AMAGCLI KULTUREL TESIS SALONU 3946 | 1820890 39,46 57864
46 1.KAT COK AMAGCLI KULTUREL TESIS SALONU 3649 | 1820890 36,49 57865
47 1.KAT COK AMAGCLI KULTUREL TESIS SALONU 95466 | 1820890 | 954,66 57866
48 2.KAT COK AMAGCLI KULTUREL TESIS SALONU 1529 | 1820890 15,29 57867
49 2.KAT COK AMAGCLI KULTUREL TESIS SALONU 1612 | 1820890 16,12 57868
50 2.KAT COK AMAGCLI KULTUREL TESIS SALONU 2595 | 1820890 25,95 57869
51 2.KAT COK AMAGCLI KULTUREL TESIS SALONU 2714 | 1820890 27,14 57870
52 2.KAT COK AMAGCLI KULTUREL TESIS SALONU 2625 | 1820890 26,25 57871
53 2.KAT COK AMAGCLI KULTUREL TESIS SALONU 5245 | 1820890 52,45 57872
54 2.KAT COK AMAGCLI KULTUREL TESIS SALONU 3032 | 1820890 30,32 57873
55 2.KAT COK AMAGCLI KULTUREL TESIS SALONU 10146 | 1820890 | 101,46 57874
56 2.KAT COK AMAGCLI KULTUREL TESIS SALONU 4280 | 1820890 42,8 57875
57 2.KAT COK AMAGLI KULTUREL TESIS SALONU 2482 | 1820890 24,82 57876
58 2.KAT COK AMAGCLI KULTUREL TESIS SALONU 2005 | 1820890 20,05 57877
59 2.KAT COK AMAGCLI KULTUREL TESIS SALONU 3994 | 1820890 39,94 57878
60 2.KAT COK AMAGCLI KULTUREL TESiS SALONU 3828 | 1820890 38,28 57879
61 2.KAT COK AMAGCLI KULTUREL TESiS SALONU 4178 | 1820890 41,78 57880
62 2.KAT COK AMAGCLI KULTUREL TESIS SALONU 4302 | 1820890 43,02 57881
63 2.KAT COK AMACLI KULTUREL TESISi SALONU 3910 | 1820890 39,1 57882
64 2.KAT COK AMACLI KULTUREL TESISi SALONU 4262 | 1820890 42,62 57883
65 2.KAT COK AMACLI KULTUREL TESISi SALONU 2060 | 1820890 20,6 57884
66 2.KAT COK AMACLI KULTUREL TESiSi SALONU 2057 | 1820890 20,57 57885
67 2.KAT COK AMAGCLI KULTUREL TESiSi SALONU 5331 | 1820890 53,31 57886
68 2.KAT COK AMACLI KULTUREL TESISi SALONU 4131 | 1820890 41,31 57887
69 2.KAT COK AMACLI KULTUREL TESISi SALONU 2178 | 1820890 21,78 57888
70 2.KAT COK AMACLI KULTUREL TESISi SALONU 2058 | 1820890 20,58 57889
71 2.KAT COK AMAGCLI KULTUREL TESiSi SALONU 4314 | 1820890 43,14 57890
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72 11.KAT KONUT 2844 | 1820890 28,44 57891
73 11.KAT KONUT 3561 | 1820890 35,61 57892
74 11.KAT KONUT 3698 | 1820890 36,98 57893
75 11.KAT KONUT 3796 | 1820890 37,96 57894
76 11.KAT KONUT 3852 | 1820890 38,52 57895
77 11.KAT KONUT 3708 | 1820890 37,08 57896
78 11.KAT KONUT 9634 | 1820890 96,34 57897
79 11.KAT KONUT 2664 | 1820890 26,64 57898
80 11.KAT KONUT 3822 | 1820890 38,22 57899
81 11.KAT KONUT 3704 | 1820890 37,04 57900
82 12.KAT KONUT 2844 | 1820890 28,44 57901
83 12.KAT KONUT 3561 | 1820890 35,61 57902
84 12.KAT KONUT 3698 | 1820890 36,98 57903
85 12.KAT KONUT 3796 | 1820890 37,96 57904
86 12.KAT KONUT 3852 | 1820890 38,52 57905
87 12.KAT KONUT 3708 | 1820890 37,08 57906
88 12.KAT KONUT 9634 | 1820890 96,34 57907
89 12.KAT KONUT 2664 | 1820890 26,64 57908
90 12.KAT KONUT 3822 | 1820890 38,22 57909
91 12.KAT KONUT 3704 | 1820890 37,04 57910
92 13.KAT KONUT 6164 | 1820890 61,64 57911
93 13.KAT KONUT 6327 | 1820890 63,27 57912
96 13.KAT KONUT 9222 | 1820890 92,22 57915
97 13.KAT KONUT 6491 | 1820890 64,91 57916
98 13.KAT KONUT 6456 | 1820890 64,56 57917
103 14.KAT KONUT 9112 | 1820890 91,12 57922
104 14.KAT KONUT 6392 | 1820890 63,92 57923
106 15.KAT KONUT 6059 | 1820890 60,59 57925
107 15.KAT KONUT 6218 | 1820890 62,18 57926
111 15.KAT KONUT 6392 | 1820890 63,92 57930
113 16.KAT KONUT 6059 | 1820890 60,59 57932
114 16.KAT KONUT 6218 | 1820890 62,18 57933
117 16.KAT KONUT 8093 | 1820890 80,93 57936
118 16.KAT KONUT 6392 | 1820890 63,92 57937
120 17.KAT KONUT 6059 | 1820890 60,59 57939
121 17.KAT KONUT 6218 | 1820890 62,18 57940
124 17.KAT KONUT 8093 | 1820890 80,93 57943
125 17.KAT KONUT 6392 | 1820890 63,92 57944
127 18.KAT KONUT 6059 | 1820890 60,59 57946
128 18.KAT KONUT 6218 | 1820890 62,18 57947
131 18.KAT KONUT 8093 | 1820890 80,93 57950
132 18.KAT KONUT 6392 | 1820890 63,92 57951
134 19.KAT KONUT 8127 | 1820890 81,27 57953
135 19.KAT KONUT 6392 | 1820890 63,92 57954
137 19.KAT KONUT 8093 | 1820890 80,93 57956
138 19.KAT KONUT 6394 | 1820890 63,94 57957
139 19.KAT KONUT 4778 | 1820890 47,78 57958
140 20.KAT KONUT 8127 | 1820890 81,27 57959
141 20.KAT KONUT 6392 | 1820890 63,92 57960
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143 20.KAT KONUT 8093 | 1820890 80,93 57962
144 20.KAT KONUT 6394 | 1820890 63,94 57963
145 20.KAT KONUT 4778 | 1820890 47,78 57964
146 21.KAT KONUT 8268 | 1820890 82,68 57965
150 21.KAT KONUT 6493 | 1820890 64,93 57969
151 21.KAT KONUT 4811 | 1820890 48,11 57970
152 22.KAT KONUT 8270 | 1820890 82,7 57971
153 22.KAT KONUT 6497 | 1820890 64,97 57972
155 22.KAT KONUT 8236 | 1820890 82,36 57974
156 22.KAT KONUT 6493 | 1820890 64,93 57975
157 22.KAT KONUT 4810 | 1820890 48,1 57976
158 23.KAT KONUT 8270 | 1820890 82,7 57977
159 23.KAT KONUT 6494 | 1820890 64,94 57978
164 24.KAT KONUT 8270 | 1820890 82,7 57983
165 24 KAT KONUT 6494 | 1820890 64,94 57984
170 25.KAT KONUT 19893 | 1820890 198,93 57989
171 25.KAT KONUT 20937 | 1820890 209,37 57990
172 4.BODRUM REZIDANS TRAFO 1 1820890 0,01 57991
173 4.BODRUM REZIDANS TRAFO 1 1820890 0,01 57992
174 4.BODRUM REZIDANS TRAFO 1 1820890 0,01 57993
175 4.BODRUM REZIDANS TRAFO 1 1820890 0,01 57994
176 2.BODRUM OTEL TRAFO 1 1820890 0,01 57995
177 2.BODRUM OTEL TRAFO 1 1820890 0,01 57996
178 2.BODRUM OTEL TRAFO 1 1820890 0,01 57997
179 2.BODRUM OTEL TRAFO 1 1820890 0,01 57998
16637,68

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin
bir sinirlama) olup olmadidi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkullin gayrimenkul
yatinnm ortakligi portféyline alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde
engel teskil edip etmedigi hakkindaki gérs,

Tapu ve Kadastro Genel Miudirligii TAKBIS sisteminden 05.12.2024 tarihi itibariyle

temin edilen ve birer 6rnegdi ekte sunulan tapu kayitlarina gore rapor konusu tasinmazlar

Uzerinde muistereken asagidaki notlarin bulundugu gortlmustar.

LOTUS

Yonetim Plani Degisikligi: 03.12.2020 (08.12.2020 tarih ve 35516 yevmiye no ile)
Diger (Konusu: cins degisikligi) Tarih: -01.06.2020 Sayi:-375011(02.06.2020 tarih
ve 12482 yevmiye no ile)

Kiglkcekmece 1.Asliye Hukuk Mahkemesi nin 02/04/2021 tarih 2019/311 ESAS
sayili Mahkeme Miizekkeresi numarali dosyasinda davalidir. (05.04.2021 tarih ve
12286 yevmiye no ile)

Diger irtifak Hakki : (A) ile gbsterilen 2456,45 m2’lik kisimda; yol olarak
kullanilmak Gzere ve imar planina gére Istanbul belediyesi lehine 1 parsel aleyhine
daimi irtifak hakki tesisi ve (B) ile gdsterilen 970,30 m2’lik kisimda metro girisi
olarak kullaniimak (zere ve imar planina gdre Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi lehine
1 parsel aleyhine daimi irtifak hakki tesis edilmistir.(02.11.2022 tarih ve 44504
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yevmiye no ile)

e 1 TL bedel karsihdinda kira sézlesmesi vardir. (TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A.S.
(TEDAS) LEHINE 99 YILLIGI 1 TL BEDEL iLE KIRA SERHI TESIS EDILMISTIR. )
(20.08.2020 tarih ve 22077 yevmiye no ile)(Trafo nitelikli tasinmazlar lGzerinde)

10.3. Takyidat Aciklamalan

Yonetim plani beyani ve cins degisikligi beyani yasal bir gereklilik olup alim satimini
engellememektedir.

Davalidir serhi hususunda Torunlar GYO yetkilileri ile yapilan gérismede, 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 6grenilmis olup
tasinmazlarin alim, satim ve kiralanmasina engel teskil etmemektedir.

Irtifaklar bélimiinde yer alan, Yol Emniyet ve Bakim Sahasi olarak kullaniimak lizere
Imar Planina Gore Karayollari Genel Md. lehine 4 Parsel Aleyhine Yola Terk edilmek tizere
bulunan irtifak hakkr tasinmazlarin alim, satim ve kiralanmasina engel teskil
etmemektedir.

Serhler boéliminde vyer alan, “TEDAS lehine 99 wyilligi 1,-TL'den Kira serhi”
tasinmazlarin bulundugu parselin enerji ihtiyacina yonelik olarak teknik nedenlerle
konulmak zorunda oldugundan tasinmazlarin alim, satim ve kiralanmasina engel teskil
etmemektedir.

11. BELEDIYE INCELEMELERI

11.1. Imar Durumu

Basaksehir Belediyesi Imar Midurligi‘'nde yapilan incelemelerde ve ekte yer alan
28.05.2019 tarihli yazili imar durumuna goére tasinmazin konumlu oldugu parselin
28.08.2008 tarihli 1/1000 Olcekli Ikitelli Tepelisti Mevkii 2453-2769-2858- 2859-2860-
2881-2882-2883-2958-3149 Parsellere iliskin Uygulama Imar Plan Degisikligi kapsaminda
“Ozel Sosyal Kiiltiirel Tesis Alani” olarak belirlenen sahada kaldi§i ve yapilasma
sartlarinin asadidaki sekilde oldugu ve avan projeye gore uygulama yapilacaktir. Hmax:
Serbest, Emsal: 2,00

Ayrica Basaksehir Belediyesi Harita Madulrligi’nde yapilan incelemelerde; 858 ada, 1
parselin 2859, 2769, 2454 ve 2452 no.lu parsellerin tevhidinden olustugu 6grenilmistir.

Plan Notlari:

e Planlama Alani 2453 — 2769 — 2858 — 2859 — 2860 — 2881 — 2882 — 2883 — 2958 — 3149
parsellerini icermektedir.

e  Planlama alaninda Ticaret + Hizmet, Egitim, Sosyal — Kiltlrel Tesis Alani, Yol Alanlari ve Rayli
Sistem Metro Hatti Istasyonu yer almaktadir. Ticaret icin E:2.00 ve Hmaks: serbest, 6zel sosyal
kiiltirel tesis alaninda E:2.00 ve Hmaks: serbest olup, avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

e Ticaret + Hizmet alanlarinda, ticaret ve amacli yapilar, is merkezleri, biiro, ¢cok katl magazalar,
kath otoparklar alisveris merkezleri, otel, motel, vb. gibi konaklama tesisleri ile rezidans (konut
yapilari), sinema, tiyatro, mize, kitiiphane, sergi salonu gibi kiiltirel tesisler, gazino, lokanta,

restoran, banka ve finans kurumlari, yénetim binalari, ilgili kamu kurum ve kuruluslarindan gorus
alinmak kosulu ile 6zel egitim ve 6zel saglik tesisleri yapilabilir.

TURUNLHR-III-GVU
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e  Ozel Sosyal-Kiiltiirel Tesis Alani’'nda; sinema, tiyatro, eglence merkezi, miize, kiitiiphane, acik ve
kapali sergi salonlari, sanat atolyeleri, oditoryum, ¢cok amacli kiltirel tesis salonlari, kapali ve agik
spor tesisleri yapilabilir.

e Planlama alani sinirlari icerisinde mimari proje ile biitlinltk ve streklilik saglamak amaciyla Ticaret
+ Hizmet Alani ile Ozel Sosyal — Kiiltiirel Tesis Alani arasinda, yer altinda ve/veya yer Ustiinde fiziki
baglanti yapilabilir. Gerekirse emsal ve fonksiyon dagilim oranlari ayni kalmak kosulu ile bu
fonksiyonlara ait yapilar birlikte tek bir parsel Gizerinde projelendirilebilir. Her durumda toplam
insaat alani emsal degerini asamaz.

e Onama siniriiginde kalan parsellerdeki imar sinirlari igerisinde kalmak kosulu ile tesis igi
kullanimlara yonelik otopark giris cikisi ve bu otoparklar ile diger alanlarin ihtiyaci olan servis
yollari, yaya yollari, yaya — ara¢ rampalari, yaya Ustgecitleri yapilabilir.

e  Belirtilen metro istasyonu ve glizergahi hazirlanacak uygulama projesine gére uygulanacaktir.

e Metro istasyonuna yonelik olarak planlama alani igerisindeki parsel alanlari icerisinde yaya giris
cikislarina yonelik diizenlemeler yapilabilir. Otoparklar ve diger tesis yapilari ile metro istasyonu
ve giris cikislari arasinda yaya baglantilari zemin altinda veya lstiinde olusturulabilir.

e Diger hususlarda 13.02.2008 T.T’li 1/5000 6lcekli ve 1/1000 &lcekli Kiigiikcekmece ikitelli Ayazma
Gecekondu Donilisim ve Kentsel Yenileme Alani plan notlari gegerlidir.

Imar Plan Ornegi
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11.2. Imar Dosyasi Incelemesi

Basaksehir Belediyesi imar Mudarligu arsivinde yapilan incelemelerde taginmaza ait

dijital dosyada asadidaki belgeler gorilmis olup herhangi bir olumsuz evraka
rastlanmamistir.
BELGE TARIH NO VERILIS KAT | UNITE INSAAT YAPI
ADI NEDENI ADEDI | SAYISI ALANI (m? | SINIFI
Yapi ruhsati 18.12.2014 00475 Yeni Yapi 30 129 108.656,02 VvC
Yap1 ruhsati 01.09.2015 00625 Tadilat 30 125 108.186 VvC
Yapi ruhsati 30.06.2016 0578 A;ISnH?1 5 30 163 109.671,74 VvC
Yap1 ruhsati 07.10.2016 0786 Tadilat 30 163 109.671,74 VvC
Yap1 ruhsati 17.02.2017 00625 Tadilat 31 186 112.435,90 VvC
Yapi ruhsati 25.06.2018 00480 Yenileme 31 186 112.435,90 VC
Yap1 ruhsati 11.10.2019 00354 Tadilat 31 179 112.090,32 VvC
[k Proje 2014 Yeni Yapt 30 129 108.656,02 VvC
Mimari Proje 2015 2015/1287757 Tadilat 30 125 108.186 VvC
Mimari Proje 2017 Tadilat 31 186 112.435,90 VvC
Mimari Proje 01.11.2019 1913731 Kat Irtifaki 31 179 112.090,32 VvC
Yf‘;;%ﬂg:sa 30.12.2022 311 R - 179 112.00032 | VC
Turizm Amagh
Kiralanan Konut 08.07.2024 34-1540 1; 1k2ﬁar ZOE;AES et

Izin Belgesi

11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan Iptalleri v.b.

konular

Basaksehir Belediyesi Imar Midirligi arsivinde bulunan dijital dosyasinda yapilan

incelemelerde tasinmaza ait herhangi bir olumsuz evrakin olmadigi gérilmustar.

Davalidir serhi hususunda Torunlar GYO yetkilileri ile yapilan gérismede, 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 6grenilmis olup

tasinmazlarin alim, satim ve kiralanmasina engel teskil etmemektedir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

Dederlemesi yapilan Mall Of Istanbul 2.Etap Projesinin yapi denetim islemleri asagdida

bilgileri verilen firma tarafindan yapilmaktadir:

Ceylanlar Yap! Denetim Ltd. Sti. 0 (212) 699 40 06
Fatih mah. Dogan Arasli Bulvari No:123 Biiro No:61-62 Esenyurt/ISTANBUL V.D. Vergi No:
2090518199, Ticaret Sicil No: 735000

LOTUS
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11.5. Son Ucg Yil icindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1. Tapu Miidiirliigi Bilgileri
11.5.1.1. Son Ug Yil Icersisinde Gerceklesen Alim Satim Bilgileri

Torunlar Gayrimenkul Yatinrm Ortakligi A.S., konu parseli farkli hisse oranlar ile
26.01.2011-08.03.2011-01.03.2012-06.09.2012 tarihlerinde satin almistir. Son tapu
kaydina gore 7753/8000 hisse 22.05.2019 tarih ve 12663 yevmiye nolu “Milkiyet ve hisse
oranlarinin dizeltilmesi” islemiyle yine Torunlar Gayrimenkul Yatirrm Ortakhidi A.S. adina
tescil edilmistir. Daha 6nce dava konusu olan 401/60000 hisse ise 26.07.2019 tarih ve
17952 yevmiye nolu satis islemiyle Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina tescil

edilmistir.

11.5.2. Belediye Bilgileri
11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma Islemleri v.b. islemler
S6z konusu parselde son 3 yillik sliregte herhangi bir plan degdisikligi olmamistir.

858 Ada 1 parsel’de yer alan arsanin imari: “Ozel Sosyal Kiltiirel Tesis Alani”dir.
28.08.2011 tasdik tarihli, ikitelli Tepelstii Mevkii 2453 - 2769 - 2858 - 2859 - 2860 -
2881 - 2882 - 2883 - 2958 - 3149 parsellere iliskin uygulama imar plan degisikligi
planinda yer alan imar plani notuna gore parseller arasinda fonksiyon transferi yapilabilir.
Plan notu:
Planlama alani sinirlari igerisinde mimari proje ile bittnlik ve streklilik saglamak amaciyla
Ticaret + Hizmet Alani ile Ozel Sosyal - Kiltirel Tesis Alani arasinda, yer altinda ve/veya
yer Ustlnde fiziki baglanti yapilabilir. Gerekirse emsal ve fonksiyon dagilim oranlari ayni
kalmak kosulu ile bu fonksiyonlara ait vyapilar birlikte tek bir parsel UGzerinde
projelendirilebilir. Her durumda toplam ingaat alani emsal dederini asamaz.
Konu gayrimenkul UGzerinde otel ve ofis kullanimli ticari gayrimenkul gelistirmek Uzere
bitisik oldugu 858 ada 4 parselden (Mall Of Istanbul Projesi'nin yer aldigi parselden)
fonksiyon aktarimi yapildigi anlasiimaktadir. Parsel (zerinde devam etmekte olan proje
imar kosullarina uygun planlanmistir. Bu sebeple konu tasinmazin gayrimenkul yatirim
ortakliklari portfoyine projeler baslidi altinda alinmasina sermaye piyasasi mevzuati
cergcevesinde bir engel bulunmamaktadir.

11.5.2.2. Gayrimenkule 1Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihigi
Insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler
vb.) 1liskin Bilgiler
Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
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11.5.2.3. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda
Bilgi
Enerji Kimlik Belgesi bulunmakta olup rapor ekinde yer almaktadir.

11.5.2.4. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194
Sayih Imar Kanunu’'nun 21. Maddesi Kapsaminda
Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi
Tadilat ruhsatlarni bulunmakta olup yeniden ruhsat alinmasini

gerektirecek bir durum bulunmamaktadir. 30.12.2022 tarihinde Yapi
Kullanma Izin Belgesi alinmis olup heniiz cins degisikligi (Kat

miulkiyetine gegis) yapiimamistir.

12. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degderlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Ziya Gokalp Mahallesi,
Siileyman Demirel lizerinde 858 ada, 1 parselde konumlu olan Mall Of istanbul 2.Etap Otel
ve Residence Projesidir.

Tem otoyolundan ilerlendiginde Mahmutbey giselere gelmeden Mahmutbey Koprili
kavsagindan saga donerek Atatirk Bulvarina girilir. Bulvardan MASKO ya dodru devam
ederek ilk isiklardan ilerlendiginde konu tasinmaz sol tarafta yer almaktadir.

Asya ve Avrupa yakalarinin yogun trafik glizergadhinda, Mahmutbey ' de, E-5 Karayolu,
TEM Otoyolu ve Basin Ekspres otoyollarinin kesisim noktasinda yer alan Mall Of Istanbul
Ikitelli, Basaksehir Merkezleri ile Mahmutbey giseler ve Masko'ya yakin mesafede
konumludur. Mall of Istanbul projesinde ofis, rezidans, AVM ve otel bir arada
bulunmaktadir.

Yakin cevresinde Droglass Otocam, Masko Mobilyacilar Sitesi, Marmara Sanayi Sitesi,
Imsan Sanayi Sitesi, Bahariye Hali Fabrikasi, Halkali Toplu Konutlari ve Avrupa Konutlari
ile Gryder Satis Madazasi, Ilke ve Denizbank Binalari, IETT Garaji, Halkali Toplu Konutlari
3. Etap Evleri ve 2 - 3 kath binalar bulunmaktadir. Bélge, Basaksehir Belediyesi sinirlari
icerisinde yer almaktadir. Goéreceli olarak sehir merkezine uzak olan yapiya toplu tasima
araglari ve 6zel araglarla ulagim mimkundur.

Tasinmaz, TEM Mahmutbey Giseleri'ne 300 m., Atatlrk Olimpiyat Stadi'na 4 km., E-5
Karayolu’na 8 km., eski Atatiirk Havalimani'na 9,5 km., Istanbul Havalimani'na ise yaklasik

30 km. mesafededir.
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12.2, Bolge Analizi
12.2.1 1istanbul Ili

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve {lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiltirel agidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi blyuklik agisindan
dinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlari géz 6ntine alinarak yapilan siralamaya gore
Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2023 yili itibariyle nifusu 15.655.924 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, gineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida
Tekirdag'a bagl Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a badh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne badli Kandira, dodguda Kocaeli'ne bagh Koérfez, gilineydoguda
Kocaeli'ne bagh Gebze ilceleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise
bu iki kitay! birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz
Sehitler Kdprileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bodazi boyunca ve Halig'i
cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik 6nemi oldukca ylksektir.

Istanbul'un yiiksek nifusu ve ileri sanayi sektdrii cevresel konularda pek cok
sikintiyl da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani
sira, carpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gorlintli ve gurdltd kirligi gibi

ikincil sorunlar da géze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi
vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa
Yakasi'nda, 14'G ise Anadolu
Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar,
Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar,

Bagclilar, Bahgelievler,
Bakirkoy, Basaksehir,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,
Beylikdizi, Beyodlu,
VR Blytikgekmece, Catalca,

Cekmekody, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa,
Gilngoren, Kadikoy, Kagithane,
Kartal, Kiglkgekmece,

Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Saniyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve
Zeytinburnu ilgeleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge blylk bir farklilasma
goralar. En ylksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
Ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilgesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat geker.

Son yillarda insa edilen gok ylksek yapilar, nifusun hizli bliyimesi gbéz 6nine
alinarak yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlasma, genellikle sehir
disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yilksek g¢ok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmistir. Levent ve Etiler'de gok sayida alisveris merkezi toplanmistir. Turkiye'nin en
blyuk sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
finans kuruluglarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru
kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Turkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
blylk sanayi merkezidir. Turkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.
Yaklasik olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. Istanbul ve c¢evre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve titin gibi ardnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol drdnleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grinler, makine, otomotiv, ulasim araclari, kagit ve
kagit Grtnleri ve alkolll igkiler, kentin énemli sanayi Grlnleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biliylik paya sahip olan sektdrdiir. ilde bu sektériin
gelismesinde Bogaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin bdyuk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiylk limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri llke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye capinda
birinci siradadir. Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timinin, ulusal gapta yayin
yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timine
yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektéri %15'i asan bir paya
sahiptir.

Turkiye'nin blytk sanayi kuruluslarindan pek gogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayi geliskindir. 2000'li
yillarin basinda payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci buylk
sektdrdar.

Istanbul genelinde tim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli

miktarda ormancilik faaliyeti ylritilmektedir.
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Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahgi ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle
gbzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénemi baslamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkl sekillerde
yapilmaktadir. Sehir ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciligin yapildigi buyutk
merkezlere sahiptir. Ilde havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. Ilin
kuzeyinde 3. Havalimani insaati devam etmektedir. Yurtici ve yurtdisi pek ¢ok merkeze
aktarma yapmaksizin ugmak mumkindir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani,
Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde; Sabiha Goékgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda
Pendik ilgesinde yer alir. Atatirk Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulagsiminda en
blylk paya sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da &zellikle sehirlerarasi yolculukta biyiik bir paya
sahiptir. Turkiye'nin her iline ve ayrica Gurcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
tlkelere istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Biiyiik istanbul Otogari hizmet vermektedir. Istanbul Otogari
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtigci merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran, Suriye ve Irak gibi dis
merkezlere tren seferleri vardir. Yuksek hizli tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.

Deniz yoluyla ise ilde duzenli ulasim vyalnizca vyurticinde gergeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaclarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da sehir igi ulasim ise blylk bir sektdrdiir. Otobislerle ulasim
saglayan IETT; sehir hatlari vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro,
finikiler ve teleferik hatlarinin  sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti
saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim

adina sahiptir.

TURUNLHR-III-GVU

22

LOTUS



https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Atat%C3%BCrk_Havaliman%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sabiha_G%C3%B6k%C3%A7en_Havaliman%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%BCrcistan
https://tr.wikipedia.org/wiki/Yunanistan
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bulgaristan
https://tr.wikipedia.org/wiki/Harem_Otogar%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCy%C3%BCk_%C4%B0stanbul_Otogar%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/M1_hatt%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Eski%C5%9Fehir
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara
https://tr.wikipedia.org/wiki/Konya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Adana
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bitlis
https://tr.wikipedia.org/wiki/Van
https://tr.wikipedia.org/wiki/Romanya
https://tr.wikipedia.org/wiki/S%C4%B1rbistan
https://tr.wikipedia.org/wiki/Macaristan
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0ran
https://tr.wikipedia.org/wiki/Suriye
https://tr.wikipedia.org/wiki/Irak
https://tr.wikipedia.org/wiki/Yalova
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bal%C4%B1kesir
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Liman%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0ETT
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0DO
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Ula%C5%9F%C4%B1m_A.%C5%9E.
https://tr.wikipedia.org/wiki/TCDD

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

12.2.2 Basaksehir Ilgesi

Basaksehir, 2008 yilinda Kiglkcekmece, Esenler ve Blylkcekmece ilgelerinden
ayrilarak ilge yapilmistir. 2020 verilerine goére ilgenin toplam nlfusu 469.924'dlr.
Basaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoguda Sultangazi ve Eylip, doduda Esenler,
glineyde Badcilar, Kiglikgekmece ve Avcilar ile batida Esenyurt ilgeleriyle gevrilidir.

Ilgenin kuruldugu bélgede Osmanli déneminde devletin barut ihtiyacini kargilamak
Uzere Azatli baruthanesi kurulmus, bélge Azatlik adiyla anilmistir. licede tarihi 6zelligi
bulunan diger yapilar, Resneli Niyazi Bey'e ait Resneli ciftligi ve Istanbul'daki bilinen ilk
yerlesim yeri olan Yarimburgaz Madarasi ve  baruthaneye su sadlamak igin
kurulmus Samlar bendidir.

Ilceye ulasim TEM otoyolu ve demiryolu ile gerceklestiriimektedir. Ilceye otobis
seferleri de bulunmaktadir. Demiryolu ile ulasim Ispartakule'deki tren istasyonu ile

eop S saglanmaktadir. 07

ARNAVUTKOY )

Temmuz 2013 tarihinde

: 7 SULTANGAZI
> SAMLAR
e g\% B = resmi acihsi  yapilan M3
e R KAYABAS!
SAMLAR u". =~ Kirazli - Basaksehir-
N BAS$/ Olimpiyatkdy Metro
SAHINTEPE OVERCINTERS
BANCESEHIR C Hatti ile Atatiirk Olimpiyat
s \ ESENLER
2 — Stadyumu ve 5. Etap
v\AK(: iR MTINSENR,
SENYURT 1 1
AVCILAR 7 e BAAGILAR { Metrokent'e kadar metro

ulasimi saidla?ml.stlr. Diger rayli sistemlere entegiref olan bu hat sayesinde
Basaksehir'den Halkali'ya kadar rayh sistemler ile ulasim mimkin hale gelmistir.

Ilcenin kuzeyi ormanlarla kaphdir, kalan bitki 6rtiisii bozkir ve calliklardan
olusur. Resneli Ciftligi'nin icinde bulundugu Sazlidere vadisinde bitki cesitliligi cok fazladir.
Ilcede Sazlidere akarsuyu ve Ayamama deresi dogar, Ispartakule deresi ise icinden gecer.

Ilcede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay gélet ve cevresindedir.
Bahcesehir'deki gdlet, Turkiye'nin en bilyldk yapay goéletidir. Bunun disinda Atatirk
Olimpiyat Stadyumu ve Basaksehir Fatih Terim Stadyumu bu ilgede bulunmaktadir.
TOKI tarafindan gelistirilen ve Tirkiye’nin en biiyiik uydukent projesi olan 65.000 konutun

planlandigi Kayasehir projesi de bu ilge sinirlar igindedir.
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kuresel Ekonomik biayime 2018 yilinda saglam bir gériintl gizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir egilim izleyen bliyiime trendlerinin bolgesel olarak blyik degisimler izledigi
bir dénem olmustur. 2017 yilindaki gigli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici
hasilattaki biyime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gerceklestigi gozlenmistir.
Buiyime hizindaki yavaslama, OECD ulkelerinde ozellikle Avrupa bdélgesi ve Japonya’da
hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin
yasadigi ekonomik blyimenin pek cok mali tesvik ile desteklenmesini de g6z ardi
etmemek gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise Hindistan glicli bir toparlanma
yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha iyi performanslar gostermistir. Cin
ekonomisi ise yavaslama egilimini kiramamistir.

2019 yihinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya cikan Covid-19 virtisi 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Diinya’ya yayillamaya baslamis olup salginin kontrol altina
alinmasi icin alinan dnlemler ekonomilerin yavaslamasina yol acmistir. Finansal piyasalar
salginin olasi olumsuz etkilerinden dolayr énemli disisler yasamis olup Basta FED olmak
Uzere merkez bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi lizerine kismen toparlanma
yasanmis. 2019 yilinda %2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik blylmeyi 2020
yilinda %3,3 daralma takip etmistir. Klresel ekonominin 2021 yilinda %5,8 oraninda
bliylime yakaladigi tahmin edilmektedir.

2021 yih asilamalarin hizla yapilmaya calisildigi seyahat kisitlamalarinin blylk oranda
kalktigi ve tim olumsuz faktorlere ragmen ekonominin canli tutulmaya calisildigi bir
dénem olmustur. 2022-2023 yillann pandemi sonrasi toparlanma slreci igerisinde tim
Dinyada enflasyon ile micadele adimlarinin atildidi, iklim degisikligi etkilerinin gozle
gorulur bicimde ortaya ciktigi, hane halkinin yasam maliyetlerinin gok hizlh arttidi ve genel
olarak blyimenin yavasladigi bir dénem olmustur. Halihazirda gelismis ekonomilerdeki
yavaslama ve tedarik zinciri sorunlar devam etmektedir. Bu slirecte emtia fiyatlan ve yesil
enerji déndsim maliyetleri 6nem tasimaktadir. Ayrica son ddénemde yasanan siyasi ve

askeri gerilimler risk algisini artirmaktadir.
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12.4. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii
2008 yilindaki klresel ekonomik krizden sonra Tirkiye ekonomisi ciddi bir
toparlanma stirecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir 6nceki yila gére % 5,2 ve
%86,1 seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek ¢ok farkl etkenin de etkisiyle bliyime hizinin
yvavasladigi bir donem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %?2,8 lik blaylime
oranlar yakalanmistir. 2019 yilinda bidyime orani %0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda
%11, 2022 yilinda ise %5,6, 2023 yilinda ise %4,5 olarak gerceklesmistir.

2020 vyilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredinde %9,9
oraninda daralma kaydedilmistir. 2024 yili itibariyle GSYH biylUkligine goére Tirkiye,
Dinya’nin 17. Blyuk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017
yilinda % 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda %12,8, 2021
yilinda %13,58, 2022 yilinda %64,27, 2023 yilinda %64,77 oraninda gerceklesmistir.
2024 yil Eylal ayr Tuketici Fiyat Endeksi bir dnceki yilin ayni ayina gére %49,38 artmistir.
TUFE bir énceki aya gére dedisim orani %2,97 dir.

|00 10| 11|12 01|02 03|04 |05 /06 07|08 09 10| 1112 01/02|03 04|05 06|07 08 09|
2022 2023 2024

Tiife Yillilk Dedisim Oranlari Eyliil 2024 Kaynak: TUIK

2024 yih Eylul ayi itibariyla mevsim etkisinden arindinlmis issizlik orani %8,6
seviyesinde gerceklesmistir. Issiz sayisi 2024 yilinin Eylil ayinda bir énceki aya gére 35
bin kisi artarak 3 milyon 100 bin kisi olmustur. Buna gére mevsim etkisinden arindiriimis
istihdam orani ise %49,7 oldu. Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan
ihracatin ithalati karsilama orani 2019 yilinda %77,2, 2020 yilinda ise %86, 2021 yilinda
%82, 2022 yilinda ise %69,9 olarak, 2023 yilinda ise %70,7 olarak, 2024 Eylil ayinda ise
%78,9 olarak gergeklesmistir.
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2024’iin ikinci ¢eyreginde gegen yilin ayn1 donemine gore %2,5 oraninda biiytimistiir.
2003-2023 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %S5,4 oraninda bilytime kaydedilmistir.

Dinemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlar (%)
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2023-2025 Biiyiime Tahminleri:

Uluslararasi Kuruluglarin Bilyiime Tahminleri

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina lliskin Biiyiime Tahminleri (3)

Uluslararasi
Kairdiseay Dilnya | Awro Bolgesi Brezilya | Hindistan i laponya

2023 33 0,5 2.5 29 36 82 5.2 19

IMF 2024 32 0,9 2,6 21 32 7.0 5.0 0,7
2025 33 5 19 24 15 6,5 4.5 10
2023 1 0,5 25 29 36 82 5.2 1,7

OECD 2024 3,2 0,7 26 29 37 6,7 4,9 01
2025 32 13 16 26 11 6.8 4,5 1.4
2023 2,6 05 25 29 3.6 82 5,2 15

g 2024 25 0,7 25 2,0 2,3 6,6 4.8 07

Bankasi
2025 2.7 14 18 2.2 14 6,7 4.1 1,0

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanligi Ekonomik Gortiniim (Eyliil 2024)
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Merkezi Yonetim Biitgce Gergeklesmeleri

2024 yili Temmuz Ayinda merkezi yonetim biitce giderleri 827,7 milyar TL biitce gelirleri 730,9 milyar TL ve
biitge agig1 96,8 milyar TL olarak gergeklesmistir.
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Eyliil 2024)
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde &zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
onemli o6lglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 ddéneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi disisler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektdrli canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektorlinde biylme kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlar
hizla yukari ¢ekmistir. Bu dengesiz buyume ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir stirece girmistir.

2007 yilinda Turkiye igin ic siyasetin agir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektorinli durgunlastirdidi gézlenmistir. 2008 yil ilk yarisinda i¢ siyasette
yasanan sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki
olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalar ¢ok ciddi
calkantilar gegirmistir. Yikilmaz diye distnlen birgok finansal kurum devrilmis ve global
dengeler degismistir.

Daha 6nce Turkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirnm
fonu ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve llkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. iginde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda segici
olunan yillardir. Finans kurumlari son ddénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
acisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baglamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektdéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul
portfoyl edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis ddénem bize gayrimenkul sektdériinde her dénemde ihtiyaca yodnelik gayrimenkul
artnleri “erisilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Butin
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ild 2016 yillarinda da devam
etmistir.

2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda yasanan

dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is gicl

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri 6nemli élgiide etkileyen ve cok sayida yan sektére

destek olan insaat sektériinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda

optimizasyona ve lUretilen toplam Uunite sayisi ile proje gelistirme hizinda dislse yol

acmistir. Banka faiz oranlarinin ylikselmesi ve yatirnmcilarin farkli enstriimanlara yénelmesi

de yatirnm amach gayrimenkul alimlarini azaltmistir.

Kaynak: TUIK
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2018 yilinda dasuk bir performans gizen insaat sektéri 2019 yilini son cgeyredi
itibariyle toparlanma sirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik
doéneminde de devam etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin’de ortaya ¢ikan Covid-
19 salgininin 2020 yili Mart ayinda llkemizde yayilmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz
etkilenmis ve gayrimenkul sektdéri bu durgunluktan payini almistir. Karantina streci
sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan acgiklanan kararlar ve destekler sektére olumlu yansimis,
konut kredisi faizlerindeki diisis ve kampanyalar Temmuz ve Adustos aylarinda konut
satislarini rekor seviyelere ulastirmistir. Pandemi sonrasi siregte Ticari hareketliligin
saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite doviz kurlarinda ve fiyatlar genel
seviyesinde bulylk artislara yol agmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal sikilasma
politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin likidite
kaynaklarn kisilmis, bu da faiz oranlarinda ylkselise yol agmistir. 2022 yilinda artan
enflasyon egilimleri pek cok Ulilke ekonomisini zorlamaya baslayinca daha siki para ve
maliye politikalari uygulanmaya baglamistir. 2021 ve 2022 yillarinda Ulkemizdeki konut
satislari yil bazinda birbirine yakin seviyelerde olsa da 2022 yilinda ipotekli satiglarda bir
dnceki yila gére %4,8 lik azalis meydana gelmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut
kredil faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmistir. 2023 yilinda
insaat maliyetlerinin arttigi ve risk istahinin azaldigi bir siireg yasanmis olup yeni insaat
sayisi azalmis bu da konut arzinda distse yol agmistir. 2024 yilinda gayrimenkul piyasasi
2023 yiliyla benzer bir gérinim gizmis ylksek konut fiyatlar ve artan faiz oranlar alim
gliciint etkilemistir. Son dénemde Merkez Bankasi politika faizlerinin ylksek tutuldugu,
Dinya genelinde yasanan tedarik sikintilari, hammadde temininde yasanan zorluklar,
lojistik adlarinda yasanan givenlik sorunlari, Rusya-Ukrayna savasi gibi jeopolitik
gerilimler ve resesyon beklentilerine én plandadir.

Enflasyonun vylksek siregelmesi hem maliyetler hem de tiketici davraniglan
Uzerinde etki yaratmaktadir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de ylksek olmasi ekonomik
aktivite de yavaslamay! getirmektedir. Parasal sikilastirma sirecinin devam edecedi
beklentisi de ekonomide sogumaya isaret etmektedir. Konut satislarinda Ocak - Kasim
2024 déneminde bir dndeki yilin ayni dénemine gére %16,4 oraninda bir artis yasanmistir.
Onceki dénemde talebin gliglii olmasi, kredi imk&nlarinin bulunmasi ve enflasyonun
etkilerinden korunmak amach olarak gayrimenkul fiyatlarinda yasanan artis egiliminin
ekonominin de sogumasiyla yavasladigi gorilmektedir. Son bir yillik stirecte 6zellikle konut

fiyatlarindaki artisin enflasyonun gerisinde kaldigi gorilmektedir.
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12.6. Karma Kullanimh Gayrimenkul Projeleri

GlUnumizde karma kullanimli gayrimenkul projeleri gelistirilerek yeni bir arazi
kullanim metodu olusturulmaktadir. Kentlesme slrecinde, gayrimenkuliin insaatindan
muumkin olan en fazla kar elde edecek sekilde yapilasmak igin var olan alanlarda optimum
yapilasma sartlari gindeme gelmistir. Tim diinya kentleri icin gegerli olan bu durum,
basta Istanbul olmak lizere, imara acik arazi stodu yetersiz olan tiim buylk kentlerin
sorunudur. Farkli bilesenler karma kullanimli projelerde, tek bir mekanin, ofis, alisveris ve
konut gibi pek cok talebe karsilik vermesine olanak saglayarak, bircok farkli istege cevap
vermektedirler.

Insaat sektdriinde, karma kullanimli projeler bir egilim olarak dedil, kentlerdeki asiri
bliylime nedeniyle sirdlrilebilir insaat icin bir ¢ézim olarak goérilmektedir. Karma
projeler, bugin tim didnyada gerekliliklerini ve surdarilebilirliklerini  kanitlamis
durumdadirlar.

Ilk tanimi 1976 da yapilmis olan karma kullanimli proje gelistirme kavramina gore;
Karsilikli olarak birbirlerini destekleyen, iyi planlanmis, (¢ veya daha fazla belirgin gelir
getiren; perakende - eglence, ofis, konut, otel, kent ile ilgili kiltirel - rekreasyon alanlar
gibi kullanimlarin gelistirilmesi, Birbirinden kopmayan ve yogun arazi kullanimi saglayan,
kesintisiz ve araliksiz yaya badglantilari iceren, proje bilesenlerinin fiziksel ve islevsel olarak
bitlnlestigi kullanimlarin gelistiriimesi, Bir plan cercevesinde, gesit, 6lcek, yogunluk vb.
acisindan  uyumunun  sadlandigi  projelerin  gelistirilmesi  olarak ¢ sekilde
tanimlanmaktadir.

Karma kullanimli projeler farkl fiziksel sekillerde gelistirilebilir; tek bir bina ya da
birkag binadan olusabilirler. Yaygin olarak ginimizde yapilan karma kullanim projeleri,
tek bir binadan olustugunda; giris katinda perakende, orta katlarda ofisler, st katlarda
konutlar ve zemin altinda otoparklar yer almaktadir. Istanbul“da da 6rneklerini
goérdigumuiz karma kullanimh projelerde, alisveris merkezi islevine sahip, zeminde yer
alan ana kitlenin Gzerinde konut veya ofis kulelerinin ylkseldigi 6rneklere rastlanmaktadir.

Karma kullanimh projelerin yapisal ve mimari 6zelliklerinin verdigi esnek kullanim
rahathd bulunmaktadir. Proje yapim asamasinda proje icinde yer alan islevlere olan
talepler dederlendirilerek, proje iginde farkli mekanlara farkl islevler verilebilmektedir.
Ornedin proje icinde yer alan bir ofis kulesi kolaylikla rezidansa dénistiirilebilecegi gibi,
alisveris merkezleri iginde de talep dogrultusunda edlence ve kuiltir alanlar
yaratilabilmektedir. Ayrica karma kullanimli projeler hayata gectikten sonra da bir takim
islev degisiklikleri gergeklestirilebilir. Projenin konumu, cevresinin &zellik ve ihtiyaglar
dogrultusunda ofis olarak tasarlanmis bir bolim, hastaneye veya farkli bir isletmeye
dondstardlebilir. Bu durum, karma kullanimli projelere zaman iginde dedisime ugrama

rahathdi, esneklik ve kullanim alternatifi 6zelligi kazandirmaktadir.
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AVM'lerin Dagiirm
1 AVM B G AavMm

AVMlarin Dadilim
tavm B © AVM

illere Gore AVM Sayisi - istanbul AVM Sayisi
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12.7. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

e Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari cekisme, Rusya-Ukrayna savasi
ve Diinya genelindeki pek cok farkh jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

e Yabanci sermaye kaynakli yatirirmlarda gorilen yavaslama,

e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle
yatirimlarin yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son donemde doviz kurundaki yasanan artislarin maliyetler U(zerinde baski
yaratiyor olmasi,

e  Gayrimenkul fiyatlarinda ve kiralarda gérilen hizli artis.

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dizeyde olmasi,

¢ Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

e Doviz kurunun yUkselmesi ile yabancilar igin tGlkemizin cazibesinin artmasi,

e  Turizm sektdrinde son ddnemde yasanan ivmelenme.

12.8. Genel Konjonktiiriin Otel Piyasasi ve Gayrimenkullerin Degerine
Etkisi

2000’li yillarin basindan itibaren turizm gelirlerinin Gayrisafi Yurt Ici Gelir icindeki
payl %3’Un lzerinde seyretmistir. 2016 yilinda Temmuz ayinda yasanan darbe girisiminin
de etkisiyle ilk kez bu pay %2,6 ile %3 Uk seviyenin altina inmistir. 2017 ve 6zellikle 2018
yili turizmde toparlanma yili olmus, 2019 da bu egilim devam etmistir. 2018 yilinda toplam
turizm geliri 29,5 Milyar USD olarak, 2019 yilinda 34,5 Milyar USD olarak gerceklesmistir.

2019 yilinda turizmde gerceklesen toparlanmanin etkisi sehir otellerinde de yavas
yavas hissedilmekte iken Covid-19 salgininin ortaya cikmasiyla 2020 yili Mart ayindan
itibaren Ulkeye giris cikislarda kisitlamalar yasanmaya baslanmis, yurtici ve yurt disi turizm
hareketliligi durma noktasina gelmistir. Bu sirecte otellerin blylk kismi gegici olarak
faaliyetlerine ara vermis olup Haziran ayindan itibaren kademeli olarak hayata gegcirilen
normallesme slreciyle az kapasiteyle de olsa agilan tesisler olmustur. Yasanan bu olumsuz

durum gok sayida insanin bir araya geldigi kongre ve fuar turizmini de etkilemistir.
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2022 yili basindan itibaren salginin etkisini azaltmasi ile birlikte turizm sektéri
hareketlenmis, turizm geliri 2022 yilinda 6nceki yila gére %53,4 artarak 46.284.907.000
USD olmustur. Ziyaretgi sayisi ise bir dnceki yila gore %75 artarak 51.369.026 olmustur.
Tirkiye 2023 yilinin ilk 5 ayinda toplam 15.593.489 yabanci ziyaretgi agirladi. Ulkemizdeki
turizm altyapisinin gelismisligi ve yabanci para birimlerinin Tlrk Lirasi karsisinda deger
kazanmis olmasindan kaynakli olarak turizm sektoriindeki canlihidin devam etmesi

beklenmektedir.

12.9. Tiirkiye Geneli Konaklama Istatistikleri

iSLETME VE BASIT BELGELI KONAKLAMA TESISLERINDE TESISLERE GELIS SAYISI
VE GECELEMELERIN YILLARA GORE DAGILIMI [MNISAN)
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Aylar Gore Tesise Gelis ve Gecelemeler

Kaynak: Kdltir ve Turizm Bakanlhgi

ISLETME VE BASIT BELGELI KONAKLAMA TESISLERINDE TESISLERE GELI§ SAYIS|, GECELEME, ORTALAMA KALI§ SURESI VE DOLULUK ORANLARININ AYLARA GORE
DAGILIMI (2023 OCAK-NISAN)
TESISE GELI$ SAVISI GECELEME ORTALAMA KALIS SURESI DOLULUK ORANI(%)
AYLAR
YABANCI YERLI TOPLAM | YABANCI YERLI TOPLAM | YABANCI YERLI TOPLAM | YABANCI YERLI TOPLAM

OCAK | 1402732 | 2683637 | 4176360 | 3848031 | 4034115 | 8783046 258 1,84 2,10 14,62 18,74 33,36
SUBAT | 1317681 | 2260308 | 3577989 | 3400921 | 4436801 | 7837722 258 1,96 2,19 13,43 17,52 30,94
MART | 1740209 | 2459821 | 4200030 | 4523248 | 4599554 | 9122802 2,60 1,87 217 16,29 16,57 32,86
NiSAN | 2516309 | 2506278 | 5022587 | 7685720 | 4674517 | 12360237 3,06 1,87 246 21,73 13,21 34,94
TOPLAM | 70660931 | 0010044 | 16976975 | 19458820 | 18644987 | 38103 807 275 1,88 224 16,95 16,24 33,19

ISLETME VE BASIT BELGELi KONAKLAMA TESISLERINDE TESISLERE GELI$ SAYISI, GECELEME, ORTALAMA KALIS SURESI VE DOLULUK ORANLARININ TESiS TUR VE
SINIFLARINA GORE DAGILIMI (2023 NISAN)
TESISE GELIS SAYISI GECELEME ORTALAMA KALIS SURESH DOLULUK ORANI(%)
TURU SINIFI
YABANCI | YERLI TOPLAM | YABANCI | YERLI TOPLAM | YABANCI | YERLI TOPLAM | YABANCI | YERLI TOPLAM
5Yildizh| 1249651 | 525757 | 1775408 | 4408611 | 1092612 | 5501 223 353 2,08 3,10 31,05 7,69 38,74
izh| 488056 | 438492 | 926548 | 1346106 | 783626 | 2129732 2,76 179 2,30 22,68 13,20 35,88
izh| 140634 | 375760 | 516394 | 327603 | 625060 | 952663 2,33 1,66 1,84 10,79 20,58 31,37
otel
2 vildizh| 18 927 81838 100 765 40223 127331 | 167554 213 1,56 1,66 7,28 23,04 30,32
1vidizh| 3401 7100 10 591 7238 13 853 21 091 2,07 1,95 1,99 10,10 19,33 29,43
Toplam | 1900759 | 1428947 | 3320706 | 6129781 | 2642482 | 8772263 3,22 185 2,63 25,76 11,10 36,86
2. sinif 39 575 614 81 1185 1266 2,08 2,06 2,06 2,01 29,48 31,49
Motel Motel 36 36 a5 a5 0,00 125 1,25 0,00 3,00 3,00
Toplam 39 611 650 81 1230 1311 2,08 2,01 2,02 1,47 22,28 23,75
1.Smif | 103841 26 467 130308 | 375321 67 939 443 260 3,61 2,57 3,40 26,24 4,75 31,00
Tatil Koy 2.snf | 1837 907 2744 7334 1984 9318 3,99 2,19 3,40 9,88 2,67 12,55
Toplam | 105 678 27374 133052 | 382 655 69 923 452578 3,62 2,55 3,40 25,44 4,65 30,00
5Yildizh| 31497 62154 93 651 50 339 122404 | 172743 1,60 1,97 1,84 7,96 19,37 27,33
izh| 7669 27 230 34 899 23730 56 314 80 044 3,09 2,07 2,20 9,61 22,80 32,40
izh 101 7 997 8188 251 11145 11 396 1,31 139 1,39 0,53 23,60 2413
Termal Otel
2 Yildizh 348 348 a77 a77 0,00 137 1,37 0,00 53,00 53,00
1 Yildizh 137 137 274 274 0,00 2,00 2,00 0,00 18,27 18,27
Toplam | 39357 97 866 137 223 74 320 100614 | 264934 1,80 1,95 1,93 8,00 20,53 28,53
Termal Tatil Koy |5 Yildizh a67 945 1412 536 1226 1762 115 1,30 1,25 6,08 13,90 19,98
Termal Mustakil 3 379 382 3 982 985 1,00 2,59 2,58 0,05 17,32 17,37
Apart Otel
Pansiyon 3415 10 001 13416 7657 18 920 26 577 2,24 1,80 1,98 7,71 19,06 26,77
Kamping 329 574 903 995 1709 2704 3,02 2,98 2,99 4,81 8,26 13,06
Apart Otel 14 901 17 292 32193 53 800 50 586 104 386 3,61 2,93 3,24 14,69 13,82 28,51
M“S';‘T'E‘Apa” 4480 3186 7666 14 845 8326 23171 3,31 2,61 3,02 20,18 11,32 31,50
Ozel Tesis 99 031 57 759 156 790 | 220474 | 106952 | 327426 2,23 185 2,09 29,70 14,41 44,11
Golf Tesisi 4161 935 5096 26 337 3456 29 793 6,33 3,70 585 65,13 8,55 73,67
Pa”sB');‘ljg"e:I)Bas" 60 469 215012 | 276381 131016 | 438746 | 569762 217 2,03 2,06 6,56 21,98 28,55
Turizm Kompleksi 23637 8385 32 022 51511 14817 66 328 2,18 177 2,07 25,75 7,41 33,16
Butik Otel 13 482 21230 34712 32 365 36 445 68 810 2,40 172 1,98 15,52 17,48 33,00
B Tipi Tatil Sitesi 102 113 305 931 696 1627 4,85 6,16 5,33 13,15 9,83 22,98
Butik Tatil Villast 15 836 851 31 1671 1702 2,07 2,00 2,00 0,74 39,79 40,52
Giftlik E\‘/"' ! Koy 6 328 334 28 520 548 4,67 1,59 1,64 1,06 19,70 20,76
Yayla Evi 2 119 121 4 236 240 2,00 1,98 1,98 0,44 26,22 26,67
Kam;‘e"lgel(i;aas" 179 4327 4506 436 11201 11727 2,44 2,61 2,60 1,16 30,04 31,20
K.rs;le:;‘r'l'“ 25 461 486 55 989 1044 2,20 2,15 2,15 1,13 20,35 21,48
Butik Termal Otel 6 434 440 12 785 797 2,00 181 1,81 0,69 45,11 45,80
Otel (Basit Belgeli) (‘S{::)" 220492 | 558952 | 788444 | 512478 | 949746 | 1462224 2,23 1.70 185 10,80 20,01 30,80
Motel (Basit (Smnihy 1654 6426 8080 4884 13071 17 955 2,95 2,03 2,22 6,82 18,26 25,08
Belgeli) Yok)
Apa’;g‘:;h()ﬂas“ 14530 42885 57415 40 485 109 097 149 582 2,79 2,54 2,61 8,07 21,75 29,82
Dag Bvi (Basht 1 1 1 1 0,00 1,00 1,00 0,00 0.42 0,42
Belgel)
GENEL TOPLAM 2516309 | 2506278 | 5022587 | 7685720 | 4674517 12360237 | 3,05 1,87 2,46 21,73 13,21 34,94

Kaynak: Kltir ve Turizm Bakanligi
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ISTANBUL
TESISE GELiS SAYISI GECELEME ORTALAMA KALIS SURESI DOLULUK ORANI(%)

TURU SINIFI
YABANCI| YERLI |TOPLAM|YABANCI| YERLI |TOPLAM |YABANCI| YERLI | TOPLAM | YABANCI | YERLI | TOPLAM
5Yudizh | 253 591| 130 163|393 744| 631 076| 243 476 874 552 239 187 222 35,52 1370 49,23
4 Yildizh 173966) 56 209 230 175 456 106| 107 561) 563 667 262 1.9 245 4534 10,69 56,03
otel 3 Yildizh 64 943| 28718 93661 157794 50193] 207 967 243 175 222 4090 1301 53,91
2 Yildizh 12914| 5960] 18874| 28466 9079 37545 220 152 1,99 4365 1392 5757
1 Yildizh 1957] 1140  3097| 4384| 2434 6818 224 214 2,20 4375 2429 68,04
Toplam 517 371| 222 180 739 5511 277 826| 412 743|1 690 569 247 186 229 3940] 1273 52,12
Termal Otel 4 Yildizh 210 469 679 707| 2022 2729 337|431 4.02 14.73| 4213 56.85
Pansiyon 1329 453 1782 3037 893 3930 229 197 2.1 4166 1225 53,91
Kamping 12 154 166 41 457 498 342| 2097 3,00 0,91 10,16 11,07
Apart Otel 4772) 1178|5950 21359 3999 25358 448 339 4,26 5611 10,32 65.42
Miistakil Apart Otel 3079 495  35674| 14258 1397 15655 463 282 4,38 6254 613 68.66
Ozel Tesis 78673 14148 92826| 165976 26 918 192894 211 1.90 2,08 5642|915 65.57
Pansiyon (Basit Belgeli) 34223| 26679) 60902] 74839 48121| 122 960 219 180 2,02 30,94 19.89 50,83
Turizm Kompleksi 12060 1226) 13286 26326| 2574] 27900 210/ 210 210 47.86| 486 5272
Butik Otel 10311 2619] 12930] 25752] 4192] 29944 250 160 232 4769 776 5545
B Tipi Tatil Sitesi 158 198 356 353 383 736 223 193 207 1051 11.40 21,90
Otel (Basit Belgeli) (Smifi YoK) | 130 047 41713) 171760) 295 146 77812] 372958 227|187 217 4485 177 56,42
Motel (Basit Belgeli) (Sinifi Yok) 491| 1017 1508 657 1765 2420 1.34] 174 1,61 8.30| 2229 30.58
Apart Otel (Basit Belgeli) 5149] 1702|6851 12189] 3356| 15545 237|197 227 4675 1287 59,63
GENEL TOPLAM 797 890] 314 231] 1 112 121] 1 917 466 506 632| 2 504 098 240] 187 225 4112] 12,58 53,70

12.10. Turizm Sektérii Son Dénem Analizi ve Ozet Bilgiler

TUIK verilerine gére 2023 yili ilk ceyredinde ilkemizi ziyaret eden yabanci sayisinda
%26,28 artis kaydedilmistir. 2023 yilinin Ocak-Subat-Mart déneminde Ulkemize gelen

yabanci ziyaretgi sayisi bir 6nceki yilin ayni dénemine goére %26,8 oraninda artarak
8.181.566 kisi olmustur.

Aylara gore turizm geliri, Ziyaretci sayisi ve kigl bags ortalama harcama, 2012 - 2023

Tourism Income, number of visitors and

average expanditure par capita by months, 2012 - 2023

20229 2023

Kigl bagi Kigl bagi

ortalama ortalama

Turizes gelin harcama  Turize geliri harcama

Tounsm Zyarerg! Average o Ziyaretgd Auerage

INCOMme sayw  expendiure 4 sayss  expendiure

{Ben$-  Humbere!  pescapia (Bn$-  Numberof  percapds

Aylar - Mooths Thousand'$) _wistors {8) Thousand$)  wstors )
Toplam -Total 45477871 51369028 205

Ccak - January 2255632 215903 1045 3 3077654 1072

Subat - Feteuary 1875 4% 1 851 394 1043 2483195 2314917 1073

Mart - March 43913 248219 999 2906 8 7 788 994 1082
Nisan - Apnl 2460352 2421 440 842
Mags - Lay 595132 4078425 882
Maziran - June 3480917 4939 265 807
Temmuz - July 5485658 838012 883
AQustos - August 6742144 TR 422 844
Eylif » Septernber 5847300  G5eg5E2 89
Ekim - October 5344119 59019814 287
Kassm - Novernber INLZIS  343808S asy
Aralik - Decemnber 235784 2620212 814

2023 yih Ocak - Mayis déneminde Ulkemize en cok ziyaretgi génderen ilke

siralamasinda Rusya Fed. %12,78 (1 794 185) ile birinci, Almanya %11,29 (1 583 953) ile
ikinci, Bulgaristan %7,53 (1 056 524) ile liglincii siradadir. Bulgaristan tlkesini Ingiltere

(Birlesik Krallik) ve iran izlemektedir.
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Ulkemize gelen yabanci ziyaretcilerin en c¢ok giris yaptiklari sinir kapilarinin bagli

oldugu iller siralamasinda ilk 5 il asadidaki sekilde gergeklesti:

e Antalya, Istanbul, Mugla, Edirne ve Artvin

TURKIYE'YE GELEN YABANCI ZIYARETCILERIN YILLARA VE AYLARA GORE DAGILIMI

YILLAR % DEGISIM ORANI
AYLAR 2021 2022 2023 2022/2021 2023/2022
OCAK 509 787 1 281 666 2 005 967 151,41 56,51
SUBAT 537 976 1541 393 1870414 186,52 21,35
MART 905 323 2 079 565 2335728 129,70 12,32
NIiSAN 790 687 2 574 423 3321824 225,59 29,03
MAYIS 936 282 3873212 4 500 242 313,68 16,19
HAZIRAN 2 047 596 5014 821 144,91
TEMMUZ 4 360 952 6 664 970 52,83
AGUSTOS 3982 168 6 304 770 58,33
EYLUL 3513453 5 475 453 55,84
EKIM 3471540 4 803 198 38,36
KASIM 1763 982 2 551 483 44,64
ARALIK 1892 520 2 399 441 26,79
TOPLAM 24 712 266 44 564 395 80,33
5 AYLIK TOPLAM 3 680 055 11 350 259 14 034 175 208,43 23,65

2021-2023 YILLARI MAYIS AYINDA ULKEMIZE GELEN YABANCI ZIYARETGILERIN MILLIYETLERE GORE DAGILIMI iLK

5 ULKE

ULKELER 2023 2023 MIL'PAIA: 2022 2022 MIL'PAZ/: 2021 2021 MiL.PAYI %
Rusya Fed. 640 844 14,24 362 983 9,37 19 314 2,06
Almanya 617 617 13,72 497 918 12,86 95 065 10,15
Ingiltere (Birlesik

Krallik) 452 724 10,06 403 976 10,43 8 303 0,89
Bulgaristan 258 568 5,75 266 960 6,89 57 874 6,18
iran 170 610 3,79 184 088 4,75 44 398 4,74
DIGER 2 359 879 52,44 2157 287 55,70 711 328 75,97
GENEL TOPLAM 4500 242 100,00 3873212 100,00 936 282 100,00

2021-2023 YILLARI OCAK-MAYIS DONEMINDE ULKEMIZE GELEN YABANCI ZIYARETGILERIN MILLIYETLERE GORE
DAGILIMI iLK 5 ULKE

ULKELER 2023 2023 M|L.PA0YA: 2022 2022 MIL'PAZA: 2021 2021 MIL.PAYI %
Rusya Fed. 1794 185 12,78 853897 752 571362 15,53
Almanya 1583 953 11,20 1311710 11,56 280 097 7,61
Bulgaristan 1 056 524 753 946 366 834 217527 5,91
ingiltere (Birlesik
Krallik) 982 267 700 810466 7.14 38 751 1,05
iran

794 177 566 838719 739 238782 6,49
DIGER 7 823 069 5574 6589 101 58,05 2333536 63,41
GENEL TOPLAM 14 034 175 100,00 11 350 259 100,00 3 680 055 100,00

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanlig
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13. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI Betonarme Karkas
INSAAT NIzAMI Ayrik
KAT ADEDI 31
TOPLAM INSAAT ALANI 112.090,32 (*)
ELEKTRIK Sebeke
SU Sebeke
KANALIZASYON Sebeke
SU DEPOSU Mevcut
HIDROFOR Mevcut
YANGIN MERDIVENI Mevcut
. TUm binada sprinkler sistem, gazli séndirme
YANGIN TESISATI sistemi ve yangin dolaplari ve yangin ihbar sistemi
mevcuttur.

ISITMA/SOGUTMA SIiSTEMI Mevcut

HAVALANDIROA Mevcut
ASANSOR Mevcut
TRAFO Mevcut
JENERATOR Mevcut

GUVENLIK/KAMERA SISTEMI | Mevcut/Mevcut

PARK YERI Mevcut

SATIS KABILIYETI “Satilabilirlik” 6zellifine sahiptir.

(*) Yapi Kullanma izin Belgesi’'nden alinmistir.
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14. ACIKLAMALAR

e Mall Of Istanbul 2.Etap Projesi 18.208,90 m? yiizdlcimli 858 ada, 1 parsel iizerinde
yer almaktadir.

e Degerleme konusu, Mall Of istanbul 2. Etap Karma Kullanim (otel+residence+isyeri
alanlar) projesinin dogusunda 858 ada 4 parsel, glineyinde 858 ada 3 ve 4 parsel yer
almaktadir. Parselin kuzeyi Stileyman Demirel Bulvari'na, batisi ise Stileyman Demirel
Bulvari’'na baglanan yanyola cephelidir.

e Degerlemeye konu Mall Of Istanbul 2. Etap Projesi, Basaksehir Belediyesi'nde
incelenen imar arsiv dosyasinda mevcut insaat ruhsatina (son tadilat ruhsatina goére)
goére yol kotu alti kat sayisi 5 yol kotu Ustl kat sayisi 26 olmak lizere 31 katli; otel,
konut, ofis ve is yeri, kamu edlence binalari, ulasim ve iletisim kullanim amaclarina
hizmet edecek toplam 112.090,32 m2 alanhdir. Son Tadilat Yapi Ruhsati'na ve Yapi
Kullanma izin Belgesi’'ne gore projedeki alan dagilimi asagdida tabloda verilmistir.

Ruhsat Belgesine Gére Kullanim Amaci Alan (m?)
Residence 14.044,75
Otel 15.052,13
Kamu Eglence Binalari 5.187,42
Ofis ve Isyeri 7.316,11
Ulasim ve iletisim 226,37
Ortak Alan 70.263,54
Toplam: 112.090,32

e Ruhsat eki mimari projesine goére yapi, 5 bodrum+zemin+25 normal kathdir. 5. ve
4.bodrum katlarda otopark alanlari ve diger ortak alanlar; 3.-1. bodrum katlar, zemin
kat ve 3 ila 10. normal katlarda otele ait alanlar, yine 1.bodrum katta is yeri alanlari;
zemin katta is yeri ve sergi alanlari-sanat atdlyesi alanlari, 1-2. normal katlarda cok
amach kdlturel tesis salonlar ve is yeri alanlarn; 11 ila 25.normal katlarda rezidanslar
yer almaktadir. Ayrica 2. normal kat seviyesine kadar devam eden yapi kitlesi bu
kattan sonra parselin bati tarafinda kule blogu seklinde insa edilmistir.

e T.C. Kiltiir ve Turizm Bakanhd Yatinm ve Isletmeler Genel Mudirligi’nden alinan
Turizm Amacl Kiralanan Konut izin Belgesi ile 11. normal katta yer alan 73, 74, 75,
76, 77, 78, 79, 80, 81, 82 nolu konutlar ile 12.normal katta yer alan 83, 84, 85, 86,
87, 88, 89, 90, 91 nolu konutlar otel binyesine dahil edilmistir. (Belgeler ektedir.)

e Otel ve residence girisleri, ayrn ayr Sileyman Demirel Bulvari (kuzey) cephesinden
zemin kat seviyesinden saglanmaktadir. Otopark girisi, yine Stleyman Demirel Bulvari
Uzerinden parselin dogusuna dodgru kuzey cepheden, servis girisi ise, parselin
batisindan Yan Yol Caddesi'nden saglanmaktadir. BB ile protokol mevcut olup parsel
icine dogrudan metro gikisi projelendirilmis ve yapi iginde bu gikisin insa edilerek
kullanildigr gortlmustdr.

e Rapora konu ticari alanlar ile MOI AVM arasinda MOI Cadde etabi bulunmaktadir. MOI
Cadde etabindaki ticari Unitelerin bir kismi AVM etabinda bir kismi ise rapor konusu
tasinmazlardan olusmaktadir.
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e Otel ve residence projesinde toplam 206 otel odasi, kapali havuz, 34 ofis ve isyeri, 100
adet residence konut, 36 adet kamu ve eglence alanlari, 931 kisi kapasiteli 22 toplanti
odasi, 1.110 kisi kapasiteli balo salonu, sanat atdlyeleri ve 1 biylk sergi salonu
projelendirilmistir.

e  Otel etabi “Hilton Otel” tarafindan kullaniimaktadir. Fiili durumda binyesinde 199 adet
oda, 14 adet toplanti salonu (toplanti, fuaye, sergi, balo) spa, hamam, sauna, spor
salonu, kapali havuz, kuafér olanaklari mevcuttur. Zemin katta restoran ve bar hizmeti
olup, odalarda mini bar mevcuttur.

e  Misteri odalarinin zeminleri hali/seramik/granit, duvarlar saten boya, tavanlar spot
aydinlatmali asma tavandir. Banyo igerisinde hilton tipi lavabo, gdmme rezervuarl
ankastre klozet, hidro masajl klivet ve dus kabini ile vitrifiye aksesuarlari mevcuttur.

e Toplanti salonlan, restaurant, cafe ve barlar, saghk kulubl ve alisveris Uniteleri
kullanim fonksiyonlarina uygun olarak tefris edilmistir.

e Binanin mausterilere hitap eden ortak kullanim alanlarinda (lobby, koridorlar,
sahanliklar vs.) zeminler hali ve seramik, duvarlar kismen saten boyali, kismen
dekoratif ahsap kaplama, kismen dekoratif ayna kaplamala, asma tavan veya plastik
boyalidir. Tavanlarda spot isiklandirma, ortak alanlarda yangin ihbar sistemi,
havalandirma ve ses yayin sistemi mevcuttur.

e Tasinmazlarin yer aldii Mall Of Istanbul 2. Etap Projesi ile ilgili olarak yapilan
gorismelerde bazi konut birimlerinin satildigi ve dederlemeye konu olmadigi bilgisi
alinmistir. Asagidaki tabloda proje blnyesinde halihazirda satisi gergeklesmeyen konut
birimlerinin listesi ve alanlari verilmistir.

Balkon Dahil - rtak Alan
Kat No B.B.No Cephe Oda Sayisi I:g:h(::)t AI;T::?FmZ) aNe‘.: Alaa:1 Brt.;:nl-:l)anl DaohiItaBrth :atl§
(m?) Alan (m?)
13.KAT 92 KUZEY 3+1 113,52 11,81 125,33 149,1 199,31
13.KAT 93 KUZEY 3+1 112,99 18,19 131,18 153,05 204,59
13.KAT 96 GUNEY 4+1 153,11 41,35 194,46 223,08 298,2
13.KAT 97 GUNEY 3+1 118,62 19,77 138,39 157,02 209,9
13.KAT 98 GUNEY 3+1 81,08 54,36 135,44 156,17 208,76
14 KAT 103 GUNEY 4+1 151,25 43,91 195,16 220,43 294,66
14.KAT 104 GUNEY 3+1 115,46 19,77 135,23 154,62 206,69
15.KAT 106 KUZEY 3+1 111,53 11,81 123,34 146,56 195,91
15.KAT 107 KUZEY 3+1 112,32 18,19 130,51 150,41 201,06
15.KAT 111 GUNEY 3+1 115,98 19,77 135,75 154,62 206,69
16.KAT 113 KUZEY 3+1 111,53 11,81 123,34 146,56 195,91
16.KAT 114 KUZEY 3+1 112,32 18,19 130,51 150,41 201,06
16.KAT 117 GUNEY 4+1 151,27 17,37 168,64 195,77 261,7
16.KAT 118 GUNEY 3+1 115,98 19,77 135,75 154,62 206,69
17.KAT 120 KUZEY 3+1 111,53 11,81 123,34 146,56 195,91
17.KAT 121 KUZEY 3+1 112,32 18,19 130,51 150,41 201,06
17.KAT 124 GUNEY 4+1 151,27 17,37 168,64 195,77 261,7
17.KAT 125 GUNEY 3+1 115,98 19,77 135,75 154,62 206,69
18.KAT 127 KUZEY 3+1 111,53 11,81 123,34 146,56 195,91
18.KAT 128 KUZEY 3+1 112,32 18,19 130,51 150,41 201,06
Tilevo
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18.KAT 131 GUNEY 4+1 151,27 17,37 168,64 195,77 261,7
18.KAT 132 GUNEY 3+1 115,98 19,77 135,75 154,62 206,69
19.KAT 134 KUZEY 4+1 150,73 17,37 168,1 196,58 262,78
19.KAT 135 KUZEY 3+1 115,59 19,77 135,36 154,62 206,69
19.KAT 137 GUNEY 4+1 151,26 17,37 168,63 195,77 261,7
19.KAT 138 GUNEY 3+1 115,64 19,77 135,41 154,66 206,74
19.KAT 139 GUNEY 3+1 81,13 13,21 94,34 115,58 154,5
20.KAT 140 KUZEY 4+1 150,73 17,37 168,1 196,58 262,78
20.KAT 141 KUZEY 3+1 115,59 19,77 135,36 154,62 206,69
20.KAT 143 GUNEY 4+1 151,26 17,37 168,63 195,77 261,7
20.KAT 144 GUNEY 3+1 115,65 19,77 135,42 154,66 206,74
20.KAT 145 GUNEY 3+1 81,13 13,21 94,34 115,58 154,5
21.KAT 146 KUZEY 4+1 152,71 17,37 170,08 200 267,35
21.KAT 150 GUNEY 3+1 117,58 19,77 137,35 157,06 209,95
21.KAT 151 GUNEY 3+1 82,45 13,33 95,78 116,38 155,57
22 KAT 152 KUZEY 4+1 152,71 17,37 170,08 200,06 267,43
22 KAT 153 KUZEY 3+1 117,31 19,77 137,08 157,17 210,1
22 KAT 155 GUNEY 4+1 153,45 17,37 170,82 199,22 266,31
22 KAT 156 GUNEY 3+1 117,58 19,77 137,35 157,06 209,95
22 KAT 157 GUNEY 3+1 82,45 13,33 95,78 116,36 155,54
23.KAT 158 KUZEY 4+1 152,87 17,37 170,24 200,06 267,43
23.KAT 159 KUZEY 3+1 117,31 19,77 137,08 157,08 209,98
24 KAT 164 KUZEY 4+1 152,87 17,37 170,24 200,06 267,43
24 KAT 165 KUZEY 3+1 117,31 19,77 137,08 157,08 209,98
25.KAT 170 KUZEY 5+1 238,06 180,99 419,05 482,95 645,59
25.KAT 171 GUNEY 5+1 251,01 195,75 446,76 508,23 679,38
TOPLAM | 8.250,33

e Proje blinyesinde toplam 70 adet ticari bagimsiz boélim (isyeri/ofis ve kamu edlence
alanlar) mevcut olup toplam kullanim alani 12.503,53 m? dir. Halihazirda ticari
Unitelerinin tamami ile kamu eglence alanlarinin bir kisminin (toplam 9.230,25 m?)
kiraya verildigi bilgisi alinmistir.

e Buna gore dederlemeye konu olan kullanim alanlarn asadidaki gibi glincellenerek
tabloda verilmistir.

DEGERLEMEYE KONU OLAN KULLANIM ALANLARI
Kullanim Amaci Alan (m?)
Residence 8.250,33
Otel 17.048,80
Kamu Eglence Alanlari 5.187,42
isyerleri 7.316,11
Ulasim ve iletisim 226,37
Ortak Alan 70.263,54
Toplam 108.293,16
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15. EN VERIMLI KULLANIM ANALIizi

“Bir mulkin fiziki olarak mumkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve degerlemesi yapilan milki en yiksek dederine ulastiran en olasi
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkin olmayan kullanim ylksek
verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem
de fiziki olarak mimkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikh olarak nigin mimkin
oldugunun degerleme uzmani tarafindan aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya
birkac kullanimin olasi oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler.
Diger testlerle birlikte en yiksek dederle sonuclanan kullanim en verimli ve en iyi
kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazlarin konumu, ulasim kabiliyeti, bulundugu bodlgenin gelisim potansiyeli

dikkate alindiginda mevcut durumun en uygun kullanim sekli oldugu disintlmektedir.

16. DEGERLENDIRME

Tasinmazlarin dederine etki eden 6zet faktorler:
Olumlu etkenler:
o Basaksehir-ikitelli Bélgesindeki uygun konumu,
e Ana arterlere yakinligi (TEM Otoyolu, Basin Ekspres Yoluna ve Stileyman Demirel
Bulvarina),
e Farkli kullanim fonksiyonlarina sahip olmasi,
e Mdgsteri celbi,
e Reklam kabiliyeti,
e Bodlgeye olan talebin her gegen glin artmasi,
o Insal kalitesinin yliksek olmasi,
e Tamamlanmis altyapi,
e Yapi kullanma izin belgesinin mevcudiyeti,
e Metro Istasyonuna bina igerisinden gecis olmasi.

Olumsuz etkenler:

e Son doénemde bolgede bircok rakip proje hayata gegirilmis olmasinin yarattig
rekabet ortami,

e Kat miulkiyetine gegilmemis olmasi,

e Ekonomide ve buna bagli olarak gayrimenkul sektériinde yasanan durgunluk.
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17. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim dederlemede
kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin timu, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir
Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklagimlarinin her biri farkli,
ayrintili uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varhda iliskin dederleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin segiminde amag belirli
durumlara en uygun ydntemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi s6z
konusu dedildir. Segim sirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) dederleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasi dederleme yaklasimlarinin ve yoéntemlerinin glgli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varhdin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti.

17.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) dederleme konusu varhidin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis
olmasi,

(b) dedgerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi ve/veya

(c) 6nemli o6lglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel goézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirliklandirihp adirhkliklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli

gorilmektedir:
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(a) degerleme konusu varliga veya buna 6nemli élglide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varhdin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da stbjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) guncel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnegdin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varhdin degerini etkileyen 6nemli unsurun varhdin yeniden lretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem goérebilecegi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklar igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina
gelir.  Pazar vyaklasiminin  kullaniimadigi  durumlarda dahi, diger yaklasimlarin
uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gorilmektedir (6rnegin,
etkin getiriler ve getiri oranlari gibi pazara dayali dederleme olgltleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli Olglide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme
konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilagtirmali
bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme yapilmasina
genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin  makul olmasi ve dederlemeyi
gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer
vermeleri gerekir.

Pazar vyaklasiminda genellikle her biri farkli cgarpanlara sahip karsilastirilabilir
varliklardan elde edilen pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin
secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir dederlendirmenin yapilmasini

gerektirir.

17.2. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde
gergeklesen tim yipranma paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger

belirlenmektedir.
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Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli olctide ayni faydaya sahip bir varhgi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhigin, katilimcilarin dederleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6édemeye razi olmak
durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 06zgi niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki
durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin dider yaklasimlarin
uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki
dederi pekistirmek amaciyla adirliklandinlip adirliklandirilamayacadini dikkate almasi
gerekli gérilmektedir:

(a) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disindikleri, ancak
varhidin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegdin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin slrekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi), ve/veya

(c) varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece givenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gegen
stireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadidini) ve
katihmcilarin, varligin, tamamlandidindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun dlzeltmeler dikkate alindiktan sonraki

degderine iligskin beklentilerini yansitacaktir.
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17.3. Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donlstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhigin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki
degerine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle dederi etkileyen cok énemli bir
unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger vyaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi
pekistirmek amaciyla adirhiklandiriip adirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéztyle dederi
etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) dedgerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol gicl
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/blitcelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirnmcilarin yatirnnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goérilmesi
teskil eder.

Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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18. FIYATLANDIRMA

Rapor konusu MOI Otel, isyeri ve residence etabi (MOI 2. Etap) tamamlanmis ve
hizmete acilmistir. Ancak henliz kat miulkiyetine gecilmediginden proje olarak

degerlendirilmistir. Tagsinmazlarin deder tespitinde asagidaki yontemler kullaniimistir.

1. Ikame Maliyet Yaklasimi

2. Gelir Indirgeme Yaklagimi

18.1. Ikame Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde tasinmazlarin arsa ve insai dederi olmak Uzere iki bileseni esas tutulmak
suretiyle dedgerler ayr ayri tespit edilmekte ve tasinmazlarin dederi bu bilesenlerin toplami
olarak takdir edilmektedir. (Ancak bu degerler arsa ve insai yatirimlarin ayri ayri satigina esas
olmayip toplam degere ulasmak icin belirlenen fiktif biiyiikliklerdir.)

Arsa dederinin tespitinde emsal karsilastirma yonteminden yararlanilmis, insai deger
tespitinde ise piyasada yayginlikla gerceklesen (yapimci kurulusun karini havi) insaat
maliyetleri gdz o6nlinde bulundurulmustur. Bulunan arsa ve insai yatirm dederlerine
tasinmazlarin hayata gegmesiyle olusan kentsel rant yansitilmistir.

Uygunlastirmada kullanilan ylzdelik oranlar oOrnekleme olarak asagidaki sekilde

siniflandiriimistir.

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsa'lin Durumu viizdelik Oranlar

(Konum) (Biiyuikluk) (Yas/Ingai Kalite)

Cok Kot Cok Buyuk Cok Eski > %20

Orta Koti Orta Buylk Orta Eski %11 ... %20
Az Kotu Az Buyuk Az Eski %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer %0

Az lyi Az Kiglk Az Yeni -%10 ... -%1
yi Kuglk Yeni -%20 ... - %11

Cok lyi Cok Kuigiik Cok Yeni >-%20

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

e Tasinmaza yakin mesafede Isto¢ karsisinda konumlu 6.051 m?2 yiizélgimli,

E: 2,00 imar sartina sahip oldugu séylenen TIM imarl arsa (1813 ada 21 parsel)

384.000.000,-TL bedelle satiliktir. (63.461,-TL/m?) (Emlak Ofisi: 212 533 77 88)

e Mahmutbey bélgesinde konumlu 5.500 m? ylzélgimla, E: 2,00 imar sartina sahip

oldugu

sdylenen

MIA  imarh

arsa

(72.545,-TL/m?) (Emlak Ofisi: 212 446 88 34)

LOTUS

399.000.000,-TL

bedelle

satihiktir.

TURUNLHR-III-GVU

48



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

e Mahmutbey boélgesinde Haci Bostan Caddesi Uzerinde konumlu 2115 m?
yuzdlgtimld, E: 2,00 imar sartina sahip oldugu séylenen MIA imarl arsa (2084 ada
2 parsel) 162.500.000,-TL bedelle satiliktir. (76.832,-TL/m?) (Emlak Ofisi: 212
445 19 35)

e Mahmutbey boélgesinde 2.655 Sokak Uzerinde konumlu 3.560 m? ylzolgiml,
E: 2,00 imar sartina sahip oldugu sdylenen MIA imarli arsa (2089 ada 7 parsel)
225.000.000,-TL bedelle satiliktir. (63.202,-TL/m?) (Emlak Ofisi: 212 651 37 37)

e Tasinmaza yakin mesafede Istoc karsisinda konumlu 3.351 m?2 yizélcimld,
E: 2,00 imar sartina sahip oldugu séylenen TIM imarh arsa (2073 ada 3, 4, 6, 7,
12 ve 13 nolu parseller) 219.000.000,-TL bedelle satiliktir. (65.354,-TL/m?)
(Emlak Ofisi: 212 890 45 53)

e Basin Ekspres Yolu’na yakin mesafede konumlu 5.300 m? ylz6lgimli, E:2,00,
imar sartina sahip oldugu sdylenen MIA imarli arsa 397.500.000,-TL bedelle
satiliktir. (75.000,-TL/m?) (Emlak Ofisi: 212 655 49 72)

e Basin ekspres yoluna cepheli 1.531 m? ylazolgimld, E: 2,00 imar sartina sahip
oldugu séylenen MIA imarli arsa (2084 ada 26 parsel) 129.000.000,-TL bedelle
satiliktir. (84.259,-TL/m?) (Emlak Ofisi: 212 651 37 37)

Emsal Krokisi:

$ : Wiy
Ll :
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Emsal Analizi:

EMSAL ANALIZ TABLOSU
Bi.rim Satis | Pazarhk ) Alan . Fonksiyon \'l.e Yapllas.ma Konum/Serefiye '[oplam Dﬁzveltilmis
Fiyati (TL) | Orani Diizeltmesi Hakki Duzeltmesi Diizeltme Deger (TL)
K Ozel | Kiiltiirel Tesi
ond 16.637,68  |O2¢l Sosyal KultdrelTesis| o van Yol 55.350
Miilk Alani (E:2,00)
Diizeltme Alan Diizeltme Diizeltme Durumu Diizeltme Diizeltme
Orani Orani Orani Orani Orani
Emsal 1 63.295 -10% 6.051 -15% | TiM (E:2,00) 0% Az Kot 10% -15% 53.801
Emsal 2 72.545 -10% 5.500 -15% | MIA (E:2,00) 0% Az Kotu 10% -15% 61.664
Emsal 3 82.742 -10% 2.115 -30% | MIA (E:2,00) 0% Az Kot 10% -30% 57.920
Emsal 4 65.169 -10% 3.560 -30% | MIA (E:2,00) 0% Az Kotu 10% -30% 45.618
Emsal 5 65.354 -10% 3.351 -30% | MIA (E:2,00) 0% Az Kot 10% -30% 45.748
Emsal 6 75.000 -10% 5.300 -15% | MIA (E:2,00) 0% Az Kotl 10% -15% 63.750
Emsal 7 84.259 -10% 1.531 -30% | MIA (E:2,00) 0% Az Kot 10% -30% 58.981

Emsal analizlerinden hareketle emsallerin birim dederlerinin ortalamasi dikkate

alinmak suretiyle konu tasinmazin arsa payinin m? birim dederi icin 55.350,-TL/m?

kiymet takdir edilmistir. Buna gore;

a) Arsa payi degeri:

16.637,68 m? (*) x 55.350 TL/m? = 920.895.000,-TLdir.

(*) Rapor konusu bagimsiz boliimlerin arsa paylarina diisen toplam arsa alanidir.

b) Insai degeri:

Rapora konu tasinmazlarin;
Toplam insaat alani: 108.293,16 m?'dir. (*)

Yap! Maliyeti :

Ek Maliyetler : % 20
Toplam Maliyet : 108.293,16 m? x 24.300,-TL/m? x 1,20
= 3.157.800.000,-TL olarak belirlenmistir.

(*) Satilan konut alanlar1 diigiilmiistiir.

c) Uygunlastirma:

24.300,-TL (2024 yili 5C sinifi birim maliyeti)

Tasinmazin dederine yatirimci kari olarak eklenmis olup rapora konu tasinmazin

arsa pay! dederi + insaat maliyeti (zerinden % 20 olarak alinarak

Uygunlastirma = (Arsa pay! dederi + Toplam insai dedger) x % 20
= 4.078.695,-TL x 0,20
= 815.740.000,-TL olarak belirlenmisgtir.

Buna gore Ikame Maliyet Yaklasimi ile tasinmazlarin toplam degeri :

920.895.000,-TL + 3.157.800.000,-TL + 815.740.000,-TL =

olarak belirlenmistir.

LOTUS

4.894.435.000,-TL
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18.2. Gelir Indirgeme Yaklasimi (Indirgenmis Nakit Akimlar Yontemi)

Bu yontem, tasinmaz dederinin gayrimenkuliin gelecek yillarda (retecegi serbest
(vergi sonrasi) nakit akimlarinin buglinkt dederlerinin toplamina esit olacadi esasina dayali
olup genellikle uzun dénemli projeksiyonlari kapsamaktadir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektériin ve tasinmazin
tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmekte ve gayrimenkul(in
buglinkli dederi hesaplanmaktadir. Bu deder tasinmazin, mevcut piyasa kosullarindan

bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) dederidir.

Varsayimlar:

Reel iskonto Orani ve Yillik Enflasyon Tahminleri:

Reel iskonto orani, Merkez Bankasi Enflasyon tahminleri, halihazir mevduat faiz oranlari, orta-uzun
vadeli Hazine Bonosu faiz oranlar dikkate alinarak 2025 yili ve sonrasi icin 6ngorilen tahmini enflasyon
oranlarinin % 6 Uzerinde alinmistir.

Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.
Ug Deger :
Kapitalizasyon orani % 7 olarak takdir edilmistir.
Genel Giderler:
Otel ve igyeri briit gelirleri toplami (izerinden % 2 mertebesinde genel yonetim ve bakim/onarim
maliyeti olusacadi 6ngorilmistiir.
Otel Varsayimlan

Oda sayist:
Otel toplam 199 odalidir.

Gelir Dagilimi:

Gelirlerin oda, yiyecek-icecek ve diger kalemlere gére yiizdesel dagiiminin INA tablosunda
belirtildigi sekilde gerceklesecedi varsayllmistir. Bu varsayimlar faal olarak calisan benzer isletmeler icin
hazirladigimiz raporlardaki verilerden hareketle belirlenmistir.

Gider Oranlan:

Oda, yiyecek-icecek, kira ve diger kalemlerin her biri icin gerceklesecek yiizdesel giderlere ait
varsayimlar INA tablosunda mevcut olup bu varsayimlar faal olarak calisan benzer isletmeler icin
hazirladigimiz raporlardaki verilerden hareketle belirlenmistir.

Departman Giderleri / Toplam Gelir:

Departman (genel ybnetim, pazarlama-satis ve teknik) giderlerinin toplam gelire oraninin % 15'i
mertebesinde olacadi varsayimistir. Bu varsayimlar faal olarak calisan benzer isletmeler igin

hazirladigimiz raporlardaki verilerden hareketle belirlenmistir.
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Franchise Gideri:

Isim hakki gideri yapilan anlasma geregi 2025 yili icin %7,5, 2026 yili ve sonrasi icin %8 olacaktir.
Ortalama doluluk oranlari:

Ortalama doluluk orani 2024 yili itibariyle ortalama % 55 mertebesinde gergeklesmis olup, 2025
yilinda % 55, 2026 yilinda % 60, 2027 yilinda % 70, takip eden yillarda ise % 75 olarak alinmigtir.
Ortalama oda fiyatlari:

Konu otele benzer konumda ve nitelikte olan 4-5 yildizlh otellere iliskin bilgiler ve ortalama oda
fiyatlari asadidaki tabloda verilmistir. Otelin 5 yildiz standartlarinda ve Hilton zincirinde olmasi ve giincel
kapi fiyatlari dikkate alinarak ortalama oda fiyati 2025 yili icin ginlik ortalama 9.000,-TL/oda
mertebesinde 6ngorilmustir. Oda gelirlerinin her yil bir 6nceki yilin tahmini enflasyonu oraninda
artacag kabul edilmistir.

Bolgedeki Benzer Otellerin Oda Fiyatlari:

OTEL iSIMLERI Yildiz Sayisi Od?TFLI;,atI

WestSide Residences by Rotana 5 5.400
Tryp By Wyndham Istanbul 5 3.400
Clarion Hotel Istanbul 5 2.900
La Quinta by Wyndham 5 3.000
Wyndham Grand istanbul Europe 5 4.800
Pullman Istanbul Hotel & Conven 5 3.600

ORTALAMA 3.850

Isyeri Varsayimlar

Toplam Kiralanabilir Alan:

Aciklamalar bélimiinde belirtildigi lzere proje biinyesindeki toplam is yeri alani (Kamu Eglence
alanlari da gelir getiren miilk olmalari sebebiyle toplam isyeri alanina dahil edilmistir) 12.503,53 m? dir.
Ortalama doluluk oranlari:

2024 sonu itibariyle isyerlerinin 9.230,25 m? lik kismi kiralanmig olup doluluk orani yaklasik % 74
mertebesindedir. Doluluk orani 2025 yilinda % 75, 2026 ve takip eden yillarda ise % 80 olarak
Ongorilmastr.

Kira Gelirleri:

Isyerlerinin 2024 sonu itibariyle toplam kira geliri 6.492.346,48 TL dir. Buna gore aylik ortalama
m? kira tutari ~ 703 TL/m? dir. 2025 yili ve takip eden vyillarda Kira gelirlerinin (madaza
kiralamalarinin/stézlesme yenilemelerinin yil igerisinde farkli donemlerde olmasi dikkate alinarak) cari yil

tahmini enflasyon orani kadar artacagi varsayilmigtir.

TURUNLHR-III-GVU

52

LOTUS




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

Konut Varsayimlari

Toplam Satilabilir Alan:

Aciklamalar bélimunde belirtildigi Gzere rapora konu toplam konut alani 8.250,33 m? dir. (toplam
46 adet mesken).
Satis Siiresi:

Konutlarin %10’unun 2025 yilinda, %40’inin 2026 yilinda, % 50'sinin ise 2027 yilinda satilacadi
ongorialmistdr.

Satis Degerleri:

Konutlar icin ortalama birim satis dederi asadida belirtilen emsal bilgilerinden hareketle 2025 yili
igin 83.500 TL/m? olarak belirlenmis olup takip eden yillarda bir 6nceki yilin tahmini enflasyonu oraninda
artacadi varsayilmistir.

Satilik Konut Emsalleri:

e v | OUNALAN | T | oaeTi || S
EMLAK OFiSi SATILIK 83 7.KAT 1+1 5.500.000 66.265
EMLAK OFiSi SATILIK 53 20.KAT 1+0 3.460.000 65.283
EMLAK OFiSi SATILIK 89 22.KAT 1+1 5.925.000 66.573
EMLAK OFiSi SATILIK 83 24 KAT 1+1 5.000.000 60.241
EMLAK OFiSi SATILIK 54 14.KAT 1+0 4.300.000 79.630

ORTALAMA 67.598

Rapor konusu konutlar daha yeni olup rezidans biinyesinde konumlu olmalari sebebiyle % 30 pozitif
serefiye uygulanmis ve % 5 pazarlik payi distilerek m2 birim dederi 83.500,-TL/m? olarak belirlenmistir.
Ozet olarak :

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris cikislari ile sayfa 53'den itibaren yer
alan indirgenmis nakit akimlari tablolarindan da goriilecedi iizere Mall Of Istanbul 2. Etabinin toplam
dederi 6.257.000.000,-TL olarak bulunmustur.

Bu toplam degerin fonksiyon bazinda dagiimi ise asadidaki 6zet tabloda sunulmustur.

Takdir Olunan

Fonksiyon Adi Degeri (TL)
Otel 4.183.000.000
Residence 579.000.000

Kamu Eglence Alanlari

- 1.495.000.000
Isyerleri

Toplam 6.257.000.000

TURUNLHR-III-GVU

53

LOTUS




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
| MOI 2. ETAP - OTEL-|$YER|-RES|DENCE |

(T
Otel Varsayimlar
Toplam Oda Sayisi 199
Sezonluk Oda Sayisi 72.635
Gelir Dagilimi (2025 ve sonrasi)
Oda 75%
Yiyecek — Icecek 15%
Kira 0%
Diger 10%
Gider Oranlari (2025 ve sonrasi)
Oda 30,0%
Yiyecek — Icecek 50,0%
Kira 0%
Diger 50%
Franchise Gideri/Toplam Gelir (2025 ve sonrasi % 7,5-%8|
epartman Giderleri/Toplam Gelir Ve sonrasi) 5%
2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
|Y|II|k Ortalama Doluluk Orani | | 55% | 60% | 70% | 75% | 75% | 75% | 75% | 75% | 75% | 75% |
alama Oda Ucrefi (TL) I I 9.000 ] 11700 ] 14.040 | 16,146 | 17.761 ] 19.537 | 21490 | 23210 | 25066 | 27.072__]
Isyeri Varsayimlari
Toplam Kiralanabilir Alan (m2) 12.503,53
Aylik m2 Kira Bedeli (TL) 703 914 T 1097 T 1261 T 1387 T 1526 T 1679 T 1813 T 1058 T 2115 T 2.084 ]
Doluluk Orant 75% | 80% | 80% ] 80% | 80% | 80% | 80% | 80% | 80% | 80% |
Residence Varsayimlan
Toplam Satilabir Alan (m2) 8.250,33
Ortalama m2 Satig degeri (TL) 83.500 | 108.550 130.260 - |
Satis Gergeklesme Orani (%) 10% | 40% | 50% | 0% |
Yilik Enflasyon Orani Tahmini | 30% [ 20% [ 15% | 10% | 10% [ 10% I 8% [ 8% I 8% 8%
Skonto Orani 36,0% 26.0% 21.0% 16,0% 16,0% 76,0% 14,0% 12,0% 14,0% 12,0%
1/ Iskonto Faktoru 117 153 1,88 2,23 2,59 3,00 3,46 394 449 512
in vergi orani (Naki lenen vergiroperasyonel Nakit AKimi o
Otel Gelirleri 479.391.000 679.863.600 951.809.040 1.172.764.710 1.290.041.181 1.419.045.299 1.560.949.829 1.685.825.815  1.820.691.881  1.966.347.231
Oda Satigindan Gelen Gelir 359.543.250 509.897.700 713.856.780 879.573.533 967.530.886 1.064.283.974 1.170.712.372 1.264.369.361  1.365.518.910  1.474.760.423
Yiyecek Igecek Gelirleri 71.908.650 101.979.540 142.771.356 175.914.707 193.506.177 212.856.795 234.142.474 252.873.872 273.103.782 294.952.085
Kira Gelirleri 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Diger Gelirler 47.939.100 67.986.360 95.180.904 117.276.471 129.004.118 141.904.530 156.094.983 168.582.582 182.069.188 196.634.723
Otel Giderleri 275.649.825 394.320.888 552.049.243 680.203.532 748.223.885 823.046.273 905.350.901 977.778.973 1.056.001.291  1.140.481.394
Oda Giderleri 107.862.975 152.960.310 214.157.034 263.872.060 290.259.266 319.285.192 351.213.712 379.310.808 209.655.673 442.428.127
Yiyecek Igecek Giderleri 35.954.325 50.989.770 71.385.678 87.957.353 96.753.089 106.428.397 117.071.237 126.436.936 136.551.891 147.476.042
Kira Giderleri 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Diger Giderler 23.969.550 33.993.180 47.590.452 58.638.236 64.502.059 70.952.265 78.047.491 84.291.291 91.034.594 98.317.362
Franchise Gideri 35.954.325 54.389.088 76.144.723 93.821.177 103.203.294 113.523.624 124.875.986 134.866.065 145.655.350 157.307.778
Departman Giderleri 71.908.650 101.979.540 142.771.356 175.914.707 193.506.177 212.856.795 234.142.474 252.873.872 273.103.782 294.952.085
Otel Nakit Akimi 203.741.175 285.542.712 399.759.797 492.561.178 541.817.296 595.999.026 655.598.928 708.046.842 764.690.590 825.865.837
isyeri Geliri 102.842.785 131.638.764 151.384.579 166.523.037 183.175.341 201.492.875 217.612.305 235.021.289 253.822.992 274.128.831
Residence Satis Geliri 68.890.256 358.229.329 537.343.993 0 0 0 0
Genel Bakim Onarim Giderleri 11.644.676 16.230.047 22.063.872 26.785.755 29.464.330 32.410.763 35.571.243 38.416.942 41.490.297 44.809.521
Serbest Nakit Akimi 363.829.539 759.180.758 1.066.424.496 632.298.460 695.528.306 765.081.137 837.639.990 904.651.189 977.023.284 1.055.185.147
Ug Deger 16.279.999.413
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 311.981.256 497.302.922 565.754.444 283.138.095 268.493.021 254.605.451 242.401.993 229.643.993 217.557.467 206.107.074
Ug Degerin Bugiinkii Degeri 3.179.937.716
31/12/2024 Itiban lle Toplam Deger (TL) 6.257.000.000
31/12/2024 itibari ile Otelin Degeri (TL) 4.183.000.000

31/12/2024 itibari ile Toplam isyeri Degeri (TL) 1.495.000.000

31/12/2024 itiban ile Toplam Residence Degeri (TL) 579.000.000 TU RUN ln R III GVU
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MOI 2. ETAP - OTEL

(TL)
Otel Varsayimlan
Toplam Oda Sayisi 199
Sezonluk Oda Sayisi 72.635
Gelir Dagilimi (2025 ve sonrasi)
Oda 75%
Yiyecek — Icecek 15%
Kira 0%
Diger 10%
Gider Oranlari (2025 ve sonrasi)
Oda 30,0%
Yiyecek — Igecek 50,0%
Kira 0%
Diger 50%
Franchise Gideri/Toplam Gelir (2025 ve sonrasi) %7,5-%8
Departman Giderleri/Toplam Gelir (2025 ve sonrasi) 19%

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
[Yillik Ortalama Doluluk Orani | | 55% | 60% | 70% | 75% 75% 75% | 75% | 75% 75% | 75% |
|Ortalama Oda Ucreti (TL) | | 9000 | 11700 | 14040 | 16.146 17.761 19537 | 21490 | 23.210 25.066 | 27.072___|
[¥ilik Enflasyon Orani Tahmini | 30% | 20% | 15% [ 10% 10% 10% [ 8% [ 8% 8% [ 8%
Tskonto Orani 36,0% 26,0% 21,0% 16,0% 16,0% 16,0% 14,0% 14,0% 14,0% 14,0%
1/ Iskonto Faktrii 1,17 1,53 1,88 223 2 59 3.00 346 394 449 512

Tn vergi Orani (Naki enen vergi/Operasyonel Naki
Otel Gelirleri 479.391.000 679.863.600 951.809.040  1.172.764.710  1.290.041.181  1.419.045.299  1.560.949.829  1.685.825.815 1.820.691.881 1.966.347.231
Oda Satigindan Gelen Gelir 359.543.250 509.897.700 713.856.780 879.573.533 967.530.886  1.064.283.974  1.170.712.372  1.264.369.361 1.365.518.010 1.474.760.423
Yiyecek Igecek Gelirleri 71.908.650 101.979.540 142.771.356 175.914.707 193.506.177 212.856.795 234.142.474 252.873.872  273.103.782  294.952.085
Kira Gelirleri 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Diger Gelirler 47.939.100 67.986.360 95.180.904 117.276.471 129.004.118 141.904.530 156.094.983 168.582.582 182.069.188 _ 196.634.723
Otel Giderleri 275.649.825 394.320.888 552.049.243 680.203.532 748.223.885 823.046.273 905.350.901 977.778.973  1.056.001.291  1.140.481.394
Oda Giderier 107.862.975 152.969.310 214.157.034 263.872.060 290.259.266 319.285.192 351.213.712 379.310.808  409.655.673 442428127
Yiyecek Igecek Giderleri 35.954.325 50.989.770 71.385.678 87.957.353 96.753.089 106.428.397 117.071.237 126.436.936 136.551.891  147.476.042
Kira Giderleri 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Diger Giderler 23.969.550 33.993.180 47.590.452 58.638.236 64.502.059 70.952.265 78.047.491 84.291.291 91.034.594 98.317.362
Franchise Gideri 35.954.325 54.389.088 76.144.723 93.821.177 103.203.294 113.523.624 124.875.986 134.866.065 145.655.350  157.307.778
Departman Giderleri 71.908.650 101.979.540 142.771.356 175.914.707 193.506.177 212.856.795 234.142.474 252.873.872  273.103.782 _ 294.952.085
Otel Nakit Akimi 203.741.175 285.542.712 399.759.797 492.561.178 541.817.296 595.999.026 655.598.928 708.046.842  764.690.590  825.865.837
Genel Bakim Onarim Giderleri 9.587.820 13.597.272 19.036.181 23.455.294 25.800.824 28.380.906 31.218.997 33.716.516 36.413.838 39.326.945
Serbest Nakit Akimi 194.153.355 271.945.440 380.723.616 469.105.884 516.016.472 567.618.120 624.379.932 674.330.326  728.276.752  786.538.892
Ug Deger 12.135.171.483
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 166.485.128 178.138.422 201.979.679 210.061.790 199.196.525 188.893.256 180.687.338 171.177.478 162.168.137  153.632.972

Ug Degerin Bugiinkii Degeri

[31112/2024 Ttibari Tle Otelin Deger (TL)

4.183.000.000

LOTUS
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MOI 2. ETAP - ISYERI

(TL)

Isyeri Varsayimlari 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

Toplam Kiralanabilir Alan (m2) 12.503,53

Aylik m2 Kira Bedeli (TL) 703 974 | T007 | 1261 | 1387 | 1606 | 1679 7813 198 | 2115 | 2084

Doluluk Orani 75% | 80% [ 80% | 80% | 80% | 80% 80% 80% | 80% | 80%

[Yilik Enflasyon Orani Tahmini | 30% | 20% | 15% | 10% | 10% | 10% 8% 8% [ 8% [ 8%

Tskonto Orani 36,0% 26,0% 21,0% 16,0% T6,0% 16,0% 4,0% 4,0% 4.0% 4,0%

1/ Iskonto Faktoril 117 153 1,88 223 259 3,00 346 394 449 512

In Vergl Orani (Nakr enen Vergi/Operasyonel NaKi imi) 0%

Isyeri Geliri 102.842.785 131.638.764  151.384.579  166.523.037  183.175.341  201.492.875 217.612.305  235.021.289  253.822.992  274.128.831

Genel Bakim Onarim Giderleri 2.056.856 2.632.775 3.027.692 3.330.461 3.663.507 4.029.857 4.352.246 4.700.426 5.076.460 5.482.577

Serbest Nakit Akimi 100.785.929 129.005.989  148.356.887  163.192.576  179.511.834  197.463.017 213.260.058  230.320.863  248.746.532  268.646.255

Ug Deger 4.144.827.930

Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 86.423.221 84.505.639 78.705.589 73.076.305 69.296.496 65.712.195 61.714.655 58.466.515  55.389.330  52.474.102
809.600.438

Ug Degerin Bugiinkii Degeri

[31712/2024 Ttibar lle Toplam Deger (TL)

| 1.495.000.000 |
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MOI 2. ETAP - RESIDENCE

(TL)
2025 2026 2027 2028
Residence Varsayimlari
Toplam Satilabir Alan (m2) 8.250,33
Ortalama m2 Satis degeri (TL) 83.500 108.550 130.260 -
Satis Gergeklesme Orani (%) 10% 40% 50% 0%
1K EnTlasyon orani Tanmini | 30% | 20% | 15% 10% |
Iskonto Orani 36,0% 26,0% 21,0% 16,0%
1/ Iskonto Faktoru 1,17 1,563 1,88 2,23
in Vergi Orani (Naki enen Vergi/Operasyonel Naki imi) | |
Residence Satis Geliri 68.890.256 358.229.329 537.343.993 0
Serbest Nakit Akimi 68.890.256 358.229.329 537.343.993 0
Ug Deger
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 59.072.907 234.658.861 285.069.175 0

Uc¢ Degerin Bugiinkii Degeri

|3 171212024 Ttibari lle |op|am Residence Uegerl (TL)

[ 579.000.000

LOTUS
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19. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

19.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin

Uyumlastirimasi ve Bu Amacla Izlenen Yontemin ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Gorilecegi lzere tasinmazin toplam dederi igin kullanilmasi mimkidn olan iki

yontemle bulunan degerler birbirine yakindir.

MALL OF iSTANBUL 2.ETABI iCiN FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS
DEGERLERIN KARSILASTIRMASI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
iKAME MALIYET YAKLASIMI 4.894.435.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI (INA YONTEMi) 6.257.000.000

Ancak tasinmazin nihai degeri igin biiyiik boliimii siirekli gelir getirici ticari
bir isletme (otel+isyerleri) olmasi dikkate alinarak gelir indirgeme yontemiyle
belirlenen degerin (6.257.000.000 TL) alinmasi uygun goriilmiistiir.

19.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Isyerlerinin 2024 yilsonu itibariyle ortalama m?2 birim kira bedeli 703 TL/m?2 dir.
19.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Dederlemeye konu tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.
19.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Ile Ilgili Goriis
Tasinmazlar Uzerinde herhangi bir kisitlayici serh, ipotek veya not bulunmamakta
olup ana tasinmaz (zerindeki notlar gayrimenkul dederini dogrudan ve 6nemli 6lglide
etkileyecek nitelikte degildir.

19.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte
Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati gergevesinde
herhangi bir engel bulunmadidi kanaatindeyiz.

19.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri
ve Varsayimlar

Tasinmazlar tamamlanmig, kat irtifaki kurulmus, yapi kullanma izin belgesi alinmis
ve kullanilmaya baslanmistir. Bu sebeple bos arazi dederi hesaplanmamis, buglnki

dederlerinin tespitinde ikame maliyet ve gelir indirgeme yaklasimlari kullaniimistir.
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19.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden
Verilmediklerinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

19.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi
Tasinmazin misterek ya da boélinmis kisimlari yoktur.

19.9. Hasilat Paylasimi veya kat karsiigi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu degildir.

19.10. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getiriimedigi ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig:

Mall Of Istanbul 2. Etabinin yapi kullanma izin belgesi alinmis olup heniiz kat
miulkiyetine gegilmemistir.

19.11. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goériis Ile Gayrimenkul Yatirm
Ortakhiklar Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercgevesinde Bir Engel Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar'na iliskin esaslar Tebligi’'nin 22. Maddesi 1. Firka (b)
ve (c) bentleri:

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her turlli 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, aligveris 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 iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve
tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.
Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit
belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine
getirilmesi igin yeterli kabul edilir.

c) Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degderini dodrudan ve
o6nemli olgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule

dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikimleri saklidir.

Mall Of Istanbul 2. Etabinda heniiz kat miilkiyetine gecilmediginden, tasinmazin GYO
portfoyinde “Projeler” bashd altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

cergcevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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20. SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen ve otel, isyerleri ve residence konutlardan olusan Mall
Of Istanbul 2.Etabinin yerinde ve projeleri lizerinde yapilan incelemeleri sonucunda, konumuna,
kullanim fonksiyonuna; mimari ve insai Ozelliklerine ve c¢evrede vyapilan piyasa rayig

arastirmalarina gore arsa payi dahil toplam degeri igin,

6.257.000.000,-TL (Altimilyarikiytzelliyedimilyon Turk Lirasi) kiymet hesap ve takdir

edilmistir.

Tasinmazin KDV dahil (%20) dederi ise 7.508.400.000,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu htkimlerince GYO portfoylinde
“Projeler” basligi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

Isbu rapor, Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhig: A.S.'nin talebi (izerine ve e-imzali
olarak dlizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya c¢ikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2025
(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2024)
Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhk A.S.
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)

Uydu Fotograflar

Fotograflar

Proje resimleri

Yap1 Ruhsatlari

Yap1 Kullanma Izin Belgesi

Turizm Izin Belgeleri

Enerji Kimlik Belgesi

Takbis Belgeleri

Degerleme uzmanligi lisans belgeleri
Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN Ercan MESE
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 406154)
e-imzalhdwr e-imzalhdwr
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