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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirinm Ortakhig: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Ziya Gokalp Mahallesi, Stileyman Demirel Bulvari,
858 ada, 4 parselde Mall Of Istanbul projesinde yer alan
3 adet flat ofis, 2 adet konut ve 8 adet trafo

Basaksehir / Istanbul

DAYANAK SOZLESME

25 Kasim 2019 tarih ve 951 — 2019/024 no ile

DEGERLEME TARiHi

31 Aralik 2019

RAPOR TESLIM TARIHI

07 Ocak 2020

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURO

3 adet flat ofis, 2 adet konut ve 8 adet trafo

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

Tam miulkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

istanbul ili, Basaksehir Ilcesi, ikitelli Mahallesi,
858 ada, 4 parselde,13 adet bagimsiz bélim
(Bkz. Tapu Kayitlar)

IMAR DURUMU OZETI

858 ada, 4 parsel “Ticaret+Hizmet Alan1” (KAKS:2,00)
olarak belirlenen alanda kalmaktadir. (Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 3 adet flat ofis, 2 adet
konut ve 8 adet trafo_pazar degerinin tespitine yonelik
olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyld igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlari” icerecek sekilde hazirlanmigtir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDiR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

MALL OF ISTANBUL PROJESINDE YER ALAN 3 ADET FLAT OFis,
2 ADET KONUT VE 8 ADET TRAFONUN TOPLAM DEGERI (*)

12.100.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumiu Degerileme Uzmani

M. KIVANG KILVAN
(SPK Lisans Belge No: 400114)

Ercan MESE
(SPK Lisans Belge No: 406154)

(*) Trafolar degerlemede dikkate alinmamuistir.

LOOTUS

34718 Acibalem, Kadikoy! g7
Kadiksy V.D. K9 0318479
|.T.0. Sic. No: N2757/430339
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig: A.S.

DEGERLEMES YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESHi

Ziya Gokalp Mahallesi, Sileyman Demirel Bulvan,
858 ada, 4 parselde Mall Of Istanbul projesinde yer alan
3 adet flat ofis, 2 adet konut ve 8 adet trafo

Basaksehir / Istanbul

DAYANAK SOZLESME

25 Kasim 2019 tarih ve 951 - 2019/024 no ile

MUSTERI NO

951

RAPOR NO

2019/1637

DEGERLEME TARIHI

31 Arahk 2019

RAPOR TESLIM TARIHI

07 Ocak 2020

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 3 adet flat ofis, 2
adet konut ve 8 adet trafo_pazar dederinin tespitine
yénelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyu igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlarl” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Ercan MESE - Sorumlu Dederleme Uzmani -
Lisans No: 406154

RAPORA KONU GAYRIMENKUL ICIN SIRKETIMiIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER

RAPOR TARIHI 05.01.2018 05.01.2018
RAPOR NUMARASI 2017/700 2018,/392
Kivan¢ KILVAN Kivang KILVAN

(400114) (400114)

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

TAKDIR OLUNAN DEGER

(TL) (KDV HARIC) 11.760.000 13.550.000

LOTUS
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy-Istanbul

GOémec Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat 3/8-

B el AGREST 34718 Acibadem - Kadikéy / 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 Pi_YASASI KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

TICARET SiciL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SiMDIKI SERMAYESI 600.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

SIRKETIN ADRESI

Riizgarlibahge Mahallesi, Ozalp Gikmazi, No: 4
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

% 25,16

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasas! Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklanna iligskin dizenlemeleriyle
belirlenmis usul ve esaslar dahilinde,
gayrimenkuller, gayrimenkule dayali sermaye
piyasasi araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi
araclari ve Kurulca belirlenecek diger varhk ve
haklardan olusan portféyl isletmek amaciyla
paylarini ihrag etmek Gzere kurulan ve Sermaye
Piyasasi Kanunu'nun 48inci maddesinde siniri
cizilen faaliyetler gergevesinde olmak kaydi ile
Sermaye Piyasas! Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lIliskin Esaslar Teblig'nde izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye
piyasasi kurumudur.

OTLS
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

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

- Sermaye Piyasast Kurulu'nun III-62.3 saylll “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Tebli§” ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 1III-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda Dedgerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasl Kurul Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile

uygun gorllen Uluslar Arasi Dedgerleme Standartlar (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Torunlar Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdi A.S. ‘nin talebiyle yukanda adresi
belirtilen ve sirket portfdylinde yer alan gayrimenkulin Tirk Lirasi cinsinden pazar degerinin
tespitine yoénelik olarak hazirflanmistir. Misteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.

OTUS mnumnﬂ|rﬁ‘m 7



8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

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

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

Bu degderleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

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

kabul edilmistir.

- Alicr 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 sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapitmaktadir.

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

oranlari Uzerinden gerceklestiriimektedir.

LOTUS mnumnn-l|rﬁV0 8



9. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inancglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a.

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

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin glincel veya gelecege
dénuk hicbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraftara karsi herhangi bir gikan ya da
onyargisi bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir ydone veya dnceden
saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulagsmaya ya da
sonraki bir olayin olusmasina bagl degildir.

Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklegtirmistir.
Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
dedisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuclari etkilemesinden 6tiri sorumluluk tasimaz.

Muilkian takdir edilen dederde degisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayiimistir. Bu hususlar, zeminde
ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu
tir muhendislik ve etlit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk

alinmaz.

e mnumnﬂlrﬁ"‘ﬂ 9



10. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
10.1.Tapu Kayitlari

SAHIBI Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

ILI - ILCESI istanbul - Basaksehir

MAHALLESI ikitelli-2

PAFTA NO --

ADA NO 858

PARSEL NO 4

. .o AVM, Konut Ofis Bloklari ve Enerji Merkezinden Olusan

NITELIGI 36 Katli Betonarme Bina ve Arsasi (*)

ARSA ALANI 122.718, 62 m?

BLOK Ofis

YEVMIYE NO 1634

TAPU TARIHI 30.01.2015

SIRA NO BLOK NO KAT BBoALGUImﬁi) NITELIGi ARSA PAY ARSA PAYDA

1 A 2. KAT 23 Konut 1078 12271862
2 A 15.KAT 166 Konut 922 12271862
3 A 1. KAT 4 Ofis 22132 | 12271862
4 B 1. KAT 16 Ofis 4247 12271862
5 B 1. KAT 17 Ofis 4004 12271862
6 A 1. BODRUM KAT 257 Trafo 22 12271862
4 A 1. BODRUM KAT 258 Trafo 9 12271862
8 A 1. BODRUM KAT 259 Trafo 12271862
9 B 1. BODRUM KAT 242 Trafo 20 12271862
10 B 1. BODRUM KAT 243 Trafo 18 12271862
11 D 1. BODRUM KAT 303 Trafo 8 12271862
12 D 1. BODRUM KAT 304 Trafo 33 12271862
13 D 1. BODRUM KAT 305 Trafo 24 12271862

(*) Kat mulkiyetine gegilmigtir.

LOTUS
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10.2. Tapu Takyidati

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine
iligkin bir sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin
gayrimenkul yatirnm ortakligi portféylne alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikamleri
cercevesinde engel teskil edip etmedidi hakkindaki gortis,

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligii TAKBIS sisteminden 29.12.2019 tarihi itibariyle

temin edilen ve birer 6rnedi ekte sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu taginmazlar

Gzerinde mustereken asadidaki notlarin bulundugu gérilmustur.

Beyanlar Boliimii:

e Yonetim Plani: 05.05.2014- 05/06/2014 -9285

e KM ne gevrilmistir. 30.01.2015 -1634

Serhler Boliimii:

o Irtifak Hakki Vardir. (Ozel Kosullar: A ile Gosterilen 468,94 m2'lik (B) Ile
Gosterilen 6371,45 m2’lik kisimda Yol Emniyet Ve Bakim Sahasi Olarak
Kullanilmak Uzere Imar Planina Gére Karayollari Genel Md. lehine 4 Parsel
Aleyhine Yola Terk edilmek Uzere Daimi irtifak Hakki) 15.03.2012 -2809

e 1 TL bedel karsihiginda kira sézlesmesi vardir. (31210 31211-31212 NOLU T.M.
Yeri Ve Kablo Gegis Glzergahi 99 Yilhgi 1 TL Bedelle Pesin 99 Yil Muddetie T.E.
Dagitim A.S. Genel Midirlagine Kiralanmistir.) 24.01.2014 - 1193

10.3. Takyidat Aciklamalari

Y6netim plani beyani ve cins degisikligi beyani yasal bir gereklilik olup alim satimini
engellememektedir.

Serhler boéliminde yer alan, “TEDAS lehine 99 vyiligi 1,-TL'den Kira sgerhi”
tasinmazlarin bulundugu parsel enerji ihtiyacina yonelik olarak teknik nedenlerle konulmak
zorunda oldugundan tasinmazlarin ahm, satim ve kiralanmasina engel tegkil
etmemektedir.

Bu notlar, tapu takyidatlari agisindan tasinmaziarin Sermaye Piyasalari mevzuati
uyarinca GYO portféyinde “Bina” bashdi altinda yer almasinda herhangi bir engel teskil

etmemektedir.
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11. BELEDIYE INCELEMELERI

11.1. Imar Durumu

Basaksehir Belediyesi Imar Midirligi‘'nde yapilan incelemelerde tasinmazlarin
konumlu oldugu parselin 28.08.2008 tarihli 1/1000 Olgekli ikitelli Tepeisti Mevkii 2453-
2769-2858- 2859-2860-2881-2882-2883-2958-3149 Parsellere iliskin Uygulama Imar
Plan Dedisikligi kapsaminda “Ticaret+Hizmet Alani” olarak belirlenen sahada kaldigi ve
yapilasma sartlarinin asadidaki sekilde oldugu ve avan projeye gore uygulama yapilacagi
6grenilmistir. Hnay: Serbest, Emsal: 2,00

858 Ada 4 Parsel sayili tasinmaz 08.05.2007 tarihli Toplu Konut Idaresi Baskanhgi
Baskanlik Olur’ u ile * Istanbul- Kiiglikcekmece Tepeiistii Bélgesi Gecekondu Onleme
Bolgesi” ilan edilen alan sinirlani dahilinde kalmakta olup; bu alanda Gecekondu
Kanununun 5.,7., 19. Ve gegici 9. Maddeleri uyarinca 1/5000 ve 1/1000 6lgekli plan yapma
ve yaptirma yetkisi Toplu Konut Idaresi Baskanlidi’ na aittir.

Plan Notlar:

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

e Planlama alaninda Ticaret + Hizmet, Egitim, Sosyal — Kiiltiirel Tesis Alans, Yol Alanlari ve Rayli
Sistem Metro Hatti istasyonu yer almaktadir. Ticaret i¢in E:2.00 ve Hmaks: serbest, 6zel sosyal
kiiltiirel tesis alaninda E:2.00 ve Hmaks: serbest olup, avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

e Ticaret + Hizmet alanlarinda, ticaret ve amagli yapilar, is merkezleri, biiro, ¢ok katli magazalar,
kath otoparklar alisveris merkezleri, otel, motel, vb. gibi konaklama tesisleri ile rezidans (konut
yapilan), sinema, tiyatro, miize, kitiiphane, sergi salonu gibi kiltiirel tesisler, gazino, lokanta,
restoran, banka ve finans kurumlari, ydnetim binalari, ilgili kamu kurum ve kuruluslanndan goris
alinmak kosulu ile 6zel egitim ve dzel saglk tesisleri yapilabilir.

e  Ozel Sosyal-Kiiltiirel Tesis Alani’nda; sinema, tiyatro, eglence merkezi, miize, kiitiiphane, agik ve
kapali sergi salonlar, sanat at6lyeleri, oditoryum, ¢ok amagh kiiltirel tesis salonlari, kapal ve agik
spor tesisleri yapilabilir.

e Planlama alani sinirlarticerisinde mimari proje ile biitiinlik ve stireklilik saglamak amaciyla Ticaret
+ Hizmet Alani ile Ozel Sosyal — Kiiltiirel Tesis Alani arasinda, yer altinda ve/veya yer iistiinde fiziki
baglanti yapilabilir. Gerekirse emsal ve fonksiyon dagilim oranlari ayni kalmak kogsulu ile bu
fonksiyonlara ait yapilar birlikte tek bir parsel lizerinde projelendirilebilir. Her durumda toplam
ingaat alani emsal degerini asamaz.

e  Onama siniriicinde kalan parsellerdeki imar sinirlar igerisinde kalmak kosulu ile tesis igi
kullanimlara yonelik otopark giris ¢ikigi ve bu otoparklar ile diger alanlarin ihtiyaci olan servis
yollari, yaya yollan, yaya — ara¢ rampalari, yaya iistgegitleri yapilabilir.

e  Belirtilen metro istasyonu ve glizergdhi hazirlanacak uygulama projesine gore uygulanacaktir.

e  Metro istasyonuna yonelik olarak planlama alani igerisindeki parsel alanlari igerisinde yaya giris
¢ikislarina yonelik diizenlemeler yapilabilir. Otoparklar ve diger tesis yapilari ile metro istasyonu
ve giris ¢ikiglar arasinda yaya baglantilari zemin altinda veya Gstiinde olusturulabilir.

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

OTuS TURUNLHR-"rGVU ;



s

A0 OZELsOSYAL
{/ . . KOLTOREL TESIS |

& -1:|— %&’/&/ Vi

7 KKK
& ‘32.;};*}% o

EWITIN ALANT 24

- (Orabdafimy PSR ,f’\.«;ﬁz.ﬁ* 4’&( --'?
T ’%,. m@iﬂ)‘}?};{’;?q? ‘lf
%Q,.\ 2/ "" 1‘0‘:‘

A HE

a8

Qéé¢¢<ﬂ ’X\’Q\Q’%
e N R RRRRRREEE

o W % % % % %
RIS

SIS S Y/ |

Esot Sanay Siasiy

|v|

Imar Plan Ornekleri

LOTUS mnumnn'l|E5VU )



11.2. imar Dosyasi Incelemesi
Basaksehir Belediyesi Imar Midirligi arsivinde yapilan incelemelerde tasinmazlarin
asadidaki ruhsat ve iskan belgeleri bulunmaktadir.

» 858 ada, 2 numarali parsele ait 18.03.2011 tarih, 00102 ruhsat numarasi ile "AVM,
Konut A, B, C, D Blok, Ofis ve Ortak Alan” igin dlizenlenmis Yapi Ruhsati (yeni yapi)
vardir,

> 858 ada, 4 numarali parsele ait 10.02.2012 tarih, 00093 ruhsat numaras! ile "AVM,
Konut A, B, C, D Blok, Ofis ve Ortak Alan” icin diizenlenmis Yap! Ruhsati (yenileme)
vardir.

> 858 ada 4 numarali parsele ait 20.05.2013 tarih, 00092 ruhsat numarasi ile "AVM,
Konut A, B, C, D Blok, Ofis ve Ortak Alan” igin dizenlenmis Yapi Ruhsati (tadilat)
vardir,

» 858 ada 4 numaral parsele ait 28.03.2014 tarih, 00191 ruhsat numarasi ile “"AVM,
Konut A, B, C, D Blok, Ofis ve Ortak Alan” icin dizenlenmis Yapli Ruhsati (tadilat)
vardir.

» 858 ada 4 numarali parsele ait 23.05.2014 tarih, 00066 belge no.lu bdtin yapi igin
diizenlenmis Yapi Kullanma Izin Belgesi (iskan) vardir.

» Basaksehir Tapu Mudirligi ve Basaksehir Belediyesi Imar Muadirligi argivinde
28.03.2014 tarih ve 0091 sayih projesi incelenmigtir.

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

Imar dosyasinda yapilan incelemede Gevre ve Sehircilik Bakanligi Rehberlik ve

Teftis Bagkanhgi'nin konu mulkle ilgili dava actifina (Kilglikgekmece 2.Asliye Hukuk

Mahkemesi) dair yazisma evraklarn gérilmis olup dosyasinda herhangi bir mahkeme

kararina rastlanmamistir. Torunlar GYO Hukuk departmani ile yapilan gérismelerde

davanin, tadilat ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi alinmadan &énceki projeye aykiriliklar
ile ilgili oldugu ve siirecin devam ettigi bilgisi edinilmistir.

Halihazirda menfi bir karar bulunmamasinin yani sira taginmazlarin iskanli olmasi

ve kat milkiyetine gegilmis olmasi sebepleriyle kiymet takdir edilmesine engel bir durum

olmadigi kanaatine variimistir.
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11.4. Yapi Denetim Firmasi
Dederlemesi yapilan Mall Of Istanbul Aligveris Merkezi'nin yapt denetim islemleri

asagdida bilgileri verilen firma tarafindan yapilmaktadir:
Aka 2 Yapi Denetim Ltd. Sti.
Ayvansaray Mah., Eylip Sultan Bulvari, Demirci Sitesi No: 49/1 Eyup/ISTANBUL
Tel: 0212 699 99 69

11.5. son Ug Yil Icindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim

11.5.1. Tapu Midiirliigii Bilgileri
11.5.1.1. Son Ug Yil I¢ersisinde Gergceklesen Alim Satim Bilgileri

Degerleme konusu tasinmazlar igin son ug yil iginde herhangi bir alim satim

islemi gerceklesmemistir.

11.5.2. Belediye Bilgileri
11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma islemleri v.b. islemler
Basaksehir Belediyesi Harita Middrligiu’'nde yapilan incelemelerde
rapor kousu AVM'nin konumlu oldugu 858 ada, 4 nolu parselin; 2759,
3149, 2453 ve 2883 nolu parsellerin tevhidi ile otusan 858 ada, 2 nolu
parselin daha sonra ifraz edilmesiyle olustugu 6grenilmistir.
S6z konusu parselde son 3 yillik sliregte herhangi bir plan degisikligi

olmamistir.

11.5.3. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsihg: Insaat
Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) Iliskin
Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Enerji Kimlik Belgeleri mevcut olup rapor ekinde yer almaktadir.

11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili
Imar Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Ahinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda
Bilgi

Iskan belgeleri bulunmakta olup yeniden ruhsat alinmasini

gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.
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12. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Gevre Bilgileri

Degderlemeye konu tasinmazlar, Istanbul ili, Bagaksehir ilgesi, Ziya Gokalp Mahallesi,
Siileyman Demirel {izerinde 858 ada, 4 parselde Mall Of Istanbul Projesi blinyesinde alan
3 adet flat ofis, 2 adet konut ve 8 adet trafodur. Trafolar degerleme digi tutulmustur.

Tem otoyolundan ilerlendiginde Mahmutbey giselere gelmeden Mahmutbey Koprull
kavsadindan sada dénerek Atatiirk Bulvarina girilir. Bulvardan MASKO ya dogru devam
ederek ilk 1siklardan ilerlendiginde konu tasinmaz sol tarafta yer almaktadir.

Asya ve Avrupa yakalarinin yodun trafik glizergdhinda, 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 Magazasi, Ilke ve Denizbank Binalan, IETT Garaji, Halkah Toplu Konutlari
3. Etap Evleri ve 2 - 3 katli binalar bulunmaktadir. Bélge, Basaksehir Belediyesi sinirlari
icerisinde yer almaktadir. Géreceli olarak sehir merkezine uzak olan yapiya toplu tagima
araglan ve 6zel aracglarla ulasim mumkindltr. Tasinmazlar, TEM Mahmutbey Gigeleri'ne :
300 m., Ataturk Olimpiyat Stadi'na 4 km., E-5 Karayolu'na 8 KM., Atatirk Havalimani’'na

ise yaklasik 9,5 km. mesafededir.

LOTUS mnumnn'l|l73‘r'0 §



LOTUS

SR

Uydu Goriintiileri

~

SRREZIDANS
.%%B;-LOK LAR

mnumnﬂlré‘m



12.2. Bolge Analizi
12.2.1 Istanbul ili:

Istanbul, Tiirkiye'de yer alan sehir ve (lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiltiirel agidan en énemli sehridir. Sehir, iktisadi buyuklik
agisindan diinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlant géz o6nune alinarak yapilan
siralamaya go0re Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer
almaktadir.

2018 yil itibariyle niiffusu 15.067.724 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alr. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida
Tekirdag'a bagdh Cerkezkoy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagdli Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagl Kérfez, glineydoguda
Kocaeli'ne bagli Gebze ileleri 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 Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i
cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni bajlayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bodazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik 6nemi oldukga yliksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektorii gevresel konularda pek gok
sikintlyr da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani

sira, carpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gérinti ve guriltd kirligi gibi

ikincil sorunlar da géze garpmaktadir.

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

Arnavutkoy, Atasehir, Avcilar,

Badcilar, Bahgelievler,

4 Bakirkoy, Basaksehir,

B rocs Iliﬁf\f::ﬂf,. Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,
8 Solameh Beylikdiizi, Beyogluy,

: Blylkcekmece, Catalca,

Cekmekoy, Esenler, Esenyurt,
Eyltp, Fatih, Gaziosmanpasa,

Gilngbren, Kadikdéy, Kadithane,

Kartal, Kuglkgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,

Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma
géralar. En ylksek gokdelenler ve ofis binalan Avrupa Yakasi'da
Ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy
ilgesindeki Kozyatadi mahallesi dikkat geker.

Son yillarda insa edilen ¢ok ylksek yapilar, nifusun hizh blylimesi g6z éniline
alinarak yapimislardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayi konutlasma, genellikle sehir
disina dodru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en vyiiksek ¢ok kathh ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmistir. Levent ve Etiler'de gok sayida alisveris merkezi toplanmigtir. Tlrkiye'nin en
blylk sirket ve bankalarinin 6nemli 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 kavsadi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tilrkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
bliylk sanayi merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20Q'sini karsilamaktadir.
Yaklasik olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. Istanbul ve c¢evre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve tiitiin gibi urdnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol dranleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Uriinler, makine, otomotiv, ulasim araclari, kagit ve
kagit Grtnleri ve alkolli igkiler, kentin 6nemli sanayi Urlnleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biyiik paya sahip olan sektérdiir. Ilde bu sektdriin
gelismesinde Bogaz képrilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin blylk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektérii tilke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye ¢apinda
birinci siradadir. Tiirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timdnin, 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.

Tirkiye'nin buylk sanayi kuruluslarindan pek ¢ogunun genel merkezi ve fabrikas:
Istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayi geligkindir. 2000'li
yillarin basinda payil %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci bulyuk

sektordir.
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Istanbul genelinde tiim orman alanlan koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirh
miktarda ormancilik faaliyeti ylrttilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle
gbdzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yil itibariyle turizm sektdriinde gerileme
dénemi baglamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli gekillerde
yapilmaktadir. Sehir ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciligin yapildigr biyik
merkezlere sahiptir. ilde havayolu ulasiminin yapildi§i iki sivil havalimani vardir. 1lin
kuzeyinde yer alan Istanbul Havaliman’’'nin yapimi tamamlanmis ve halihazirda uguslar
baglanmistir. Yurtigi ve yurtdisi pek gok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak mimkunddr.
Ildeki  havalimanlanindan Istanbul Havalimani, Avrupa Yakasi'nda  Arnavutkéy
ilgesinde; Sabiha Go6kgen Havalimaniise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde yer
alir. Istanbul Havalimani hava ulasiminda en bliyluk paya sahiptir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da ézellikle sehirlerarasi yolculukta biylik bir paya
sahiptir. Tirkiye'nin her iline ve ayrica Gurcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
lilkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogar, Avrupa
Yakasi'ndaysa Biyiik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. Istanbul Otogarl
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

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

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

Istanbul'da sehir ici ulasim ise blylk bir sektérdir. Otobuslerle ulagim
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 ulagim

agina sahiptir.
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12.2.2 Basaksehir ilcesi:

Basaksehir, 2008 yilinda Kiglikcekmece, Esenler ve Buylkcekmece ilgelerinden
ayrilarak ilce yapimistir. 2018 verilerine gére ilgenin toplam nifusu 427.835dir.
Basaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoguda Sultangazi ve Eyilip, doguda Esenler,
glineyde Badcilar, Kugiikcekmece ve Avcilar ile batida Esenyurt ilgeleriyle gevrilidir.

Ilcenin kuruldugu bélgede Osmanli déneminde devletin barut ihtiyacini kargilamak
lizere Azatli baruthanesi kurulmus, bolge Azatlik adiyla anilmistir. Iigede tarihi ozelligi
bulunan diger yapilar, Resneli Niyazi Bey'e ait Resneli giftligi ve Istanbul'daki bilinen ilk
yerlesim yeri olan Yannmburgaz Magarasi ve baruthaneye su saglamak igin
kurulmus Samlar bendidir.

Ilceye ulasim TEM otoyolu ve demiryolu ile gergeklegtiriimektedir. Iiceye otobis

seferleri de bulunmaktadir. Demiryolu ile ulagim Ispartakule’deki tren istasyonu ile
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ulasimi sadglanmistir. Diger
rayli sistemlere entegre olan bu hat sayesinde Basaksehir'den Halkali'ya kadar rayli
sistemler ile ulasim mimkin hale gelmistir.

Ilcenin kuzeyi ormanlarla kaphdir, kalan bitki ortisi bozkir ve galiliklardan
olusur. Resneli Ciftligi'nin iginde bulundudu Sazlidere vadisinde bitki gesitliligi gok fazladir.
Ilcede Sazlidere akarsuyu ve Ayamama deresi dogar, Ispartakule deresi ise iginden geger.

Ilcede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay golet ve gevresindedir.
Bahgesehir'deki gdlet, Turkiye'nin en blyik yapay gdletidir. Bunun diginda Atatirk
Olimpiyat Stadyumu ve Basaksehir Fatih Terim Stadyumu bu ilgede bulunmaktadir.
TOKI tarafindan gelistirilen ve Tiirkiye'nin en biylk uydukent projesi olan 65.000 konutun

planlandigi Kayasehir projesi de bu ilge sinirlar igindedir.

i mnumnn'“rGVU i



Ulasim Haritalari

i e A e L M METRO
- S ISTANBUL "
/ o
o ==t
1 ( 2 o
| I_I @ @
o | °
H ] :
t o .
| : ° .
! |
1 1.
BTN i
‘\\‘ // \\\ ! l .
. y b sy
s 2 1 N\
# \ Y -..—. - D TS CE - ———
'f ——--——-:%) :< \w
l-, » RS .
i) &= Cin Wi ¥E
'-h" = N Y B~—- Q- L B
“ el

Kaynak: metroistanbul.com g
Istanbul Metro Ag Haritasi

Atakdy - Basin Ekspres - Ikitelli
Metro Hatt

YOLCULUK SURESI

109 DAKIKA

YOLCU KAPASITES!

15 BINYOLCU ESaanto b

Yapimi Devam Eden Atakdy-Basin Ekspres-Ikitelli Metro Hatti
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12.3. Diinya ekonomisine genel bakis

Kiiresel Ekonomik buyime 2018 yilinda saglam bir gérintld cizmigtir. 2018 yil,
nispeten senkronize bir egilim izleyen blylume trendlerinin bdlgesel olarak bayilk
degisimler izledigi bir dénem olmustur. 2017 yilindaki gigli toparlanmadan sonra toplam
gayrisafi yurtici hasilattaki buyime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde
gerceklestigi gézlenmistir.

Biyume hizindaki yavaglama, OECD ilkelerinde &zellikle Avrupa bdlgesi ve
Japonya’da hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmigtir. Ancak
Amerika’'nin yasadigt ekonomik biyimenin pek gok mali tesvik ile desteklenmesini de g6z
ardi etmemek gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise Hindistan gugcli bir toparlanma
yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha iyi performanslar géstermigtir. Cin
ekonomisi ise yavaglama egilimini kiramamistir.

2019 yihnda Dunya ekonomisini sekillendiren gelismeler genellikle politika kaynakli
olup bu gelismeler arasinda Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gekisme,
Brexit siireci ve Diinya genelindeki pek cok farkli jeopolitik gerilimi sayabiliriz. Diger
yandan baslica merkez bankalarinin (6zellikle FED) siki para politikasina devam etmesi de
kiresel 6lgekte bazi daralmalara yol agmaktadir.

Diinya Ekonomisinde Biiyiime Oranlarindaki Degisim (2017-2018)

Topluluk /Ulke 2017 2018
OECD 2.5 23
Avrupa Ulkeleri (OECD Harig) 4.9 3.8
Gelismekte Olan Ulkeler 3.6 3.9
Afrika 3.7 3.4
Latin Amerika ve Karayipler 0.8 0.6
Asya ve Avustralya 4.5 4.9
Asya-Pasifik 47 4.5
OPEC Ulkeleri 0.5 1.1
Cin 6.9 6.6
Diinya Ortalamasi 3.7 3.6

Kvnaio World Economic Qutlook; IMF, International Financial Statistics
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12.4. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 vyilindaki kuresel ekonomik krizden sonra Tirkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
sirecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir énceki yila gére % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yih, pek c¢ok farkh etkenin de etkisiyle blylme hizinin
yavasladigi bir dénem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik biylime oranlari
yakalanmistir. 2018 yili itibariyle cari GSYH buyulkligine gore Tirkiye Dinya’mn 18.

Avrupa’nin 7. Blylk ekonomisidir.

Tirkiye: Gincel Fiyatlaria Gayrisafi Yurtigi Hasila1984-2024 (Milyar USD)

e

Tablo Kaynak: IMF (2019 ve ilerisi tahmindir)

2004 yilindan itibaren gift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017 yilinda
% 11,1, 2018 yilinda ise %16,3 olarak gergeklesmistir. 2019 yili EKim ise ayinda Tuketici
Fiyat Endeksi TUIK verilerine gére %10,59 dir. TUFE 2019 yili Ekim ayinda bir dnceki yihn
ayni ayina gore %8,55 oraninda artis gdstermistir. Issizlik oranlari ise son (g yilda %10,8-
%10,9 araliginda seyretmektedir.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2017 yilinda %67 olan ihracatin ithalati kargilama orani

2018 yilinda %75 olarak gergeklesmistir.
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Temel Ekonomik Gostergeler

2015 2016

SYH ARTISI, 2009 Fiyatlanyla, % 6 6. 8
SYH, Cari Fiyatlarla, Milyar TL 171 1.1 2.33 2.604 3.11% 3.724
SYH, Cari Fiyatlarla, Milyar $ 272 772 862 863 853 789
INOFUS, Bin Kigl, vil Ortass 64.269 13.14 78.% 79.22 80.313 81.407
iSi BASINA GSYH, Cari Fiyatiarla, $ 4.229 10.56 11.01 10.883 10.616 9.693
HRACAT (F.0.B.), Milyon $ 27.77 113.883 143.834 142.53 156.99 167.923
iH RACAT/GSYH,% 10,2 14,7 16,7] 16,5 18,4 21,J
ITHALAT (C.1.F.), Milyon $ 54.50 185.544 207.234 198.61 233.800 223.047]
STHALAT/GSYH, % 20,1, 24,0 24,0 23,0 27,4 28,3

HRACATIN iTHALATI KARSILAMA ORANI (%) s1,ﬂ 61,4 69,4 71, 67,1 75,
TURIZM GELIRLERi, Milyar $ 7,6| 22,6 26,6 18,7 22,5 25,2
DOGRUDAN YABANCI YATIRIMLAR (GIRiS), Milyar $ 1,& 9, 19,4 14,& 11, 13,0
CARI iSLEMLER DENGESi/GSYH, % -3,71 -6,1 -4,5 -3,d -5, -3,4
$SGUCUNE KATILMA ORANI, % 46, 51, s2,d 52,4 53,2
SSiZLiK ORANI, % 11,1 10,3 10,9 10,9 11,0
ISTIHDAM ORANI, % 41,3 46, 36 47,1 47,4
fl’UFE {2003=100), Yilhk Ortalama, Yiizde Artig 8, 7.7[ 7, 11,1 16,3

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Kasim 2019)
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlan
Turkiye ekonomisi, 2019’un ikinci ¢eyreginde %1,5 oraninda daralmgtir.

2003-2018 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %35,5 oraninda biiyiime kaydedilmistir.
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Kaynak: TUIK

IMF 2019 Biiyiime Tahminleri:

Baz Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Biiyiime Tahminleri (%)

Avro

: indist H
Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya

(o]Jehil 2019 29 1.2 2.3 0.8 11 5.8 6.2 1.0

2020 2.9 1.1 2.0 1.7 1.6 62| 57 06

P 2018 3.0 1.8 2.9 1.1 2.3 72l 66 08

A 2019 2.6 1.2 2.5 1.5 1.2 75 62 08
Bankasi

2020 2.7 1.4 1.7 2.5l 1.8 750 61 07

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanhigi Ekonomik Goriintim (Kasim 2019)
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Turkiye: Sektdrlerin GSYH Igerisindeki Pay) (2007-2017)
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Tablo Kaynak: TUIK

Dogrudan Yabanci Yatirnmlar (Milyon USD)
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriintim (Kasim 2019)
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
6nemli olciide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi disusler yasanmisg, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektdri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektdériinde bilyume kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep ve kisith arz, fiyatlar
hizla yukari gekmistir. Bu dengesiz blylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir slirece girmistir.

2007 yilinda Tirkiye igin ic siyasetin agir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektoriani durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i siyasette
yvasanan sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki
olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalar ¢ok ciddi
galkantilar gecirmistir. Yikilmaz diye disiinilen birgok finansal kurum devrilmis ve global
dengeler degismistir.

Daha 6nce Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirim
fonu ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi donemde reel sektér ve ilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yih gayrimenkul acgisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. iginde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan vyillardir. Finans kurumlari son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
acisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirrmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul
portféyl edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da oisa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gecmis donem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul
artnleri “erisilebilir fiyath” oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltln
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam

etmistir.
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2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve ig gucu
maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur. Ulkemizdeki
ekonomik dinamikleri dnemli 6lciide etkileyen ve gok sayida yan sektére destek olan ingaat
sektériinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda optimizasyona ve
Uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda diislise yol agmistir. Banka faiz
oranlarinin yikselmesi ve yatirimcilarin farkli enstrimanlara yénelmesi de yatinm amaglh

gayrimenkul alimlarint azaltmistir.

Tirkiye Genelinde Verilen Yapi Ruhsatlarinin Yizolgimiu
(m2)
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Kaynak: TUIK, 2019 yili verisi 9 ayliktir.

Biitiin bunlara ragmen Istanbul gibi metropol kentlerde hayata gegirilen ve proje
asamasinda olan buytk altyapi yatirimlarinin yani sira blayuksehirlerin sirekli artan nifusu
kentsel ranti hala canli tutmakta, dogru bir planlamayla arz-talep dengesi ve fiyatlamanin
optimal olustugu lokasyonlarda gelistiricilere firsatlar sunmaktadir. Son dénemde yabanci
yatirnmcilarin  Glkemize ilgisi artmis olup gayrimenkul pazarinda yabanciya yapilan
satislarda bu etki gérilmektedir. 2019 Haziran sonu itibariyle satilan toplam konut

adedinin %4'Unl yabancilara yapilan satislar olusturmaktadir.
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12.6. Karma Kullanimli Gayrimenkul Projeleri

Giinimiizde karma kullanimli gayrimenkul projeleri gelistirilerek yeni bir araz
kullanim metodu olusturulmaktadir. Kentlesme sirecinde, gayrimenkulin ingaatindan
mumkiin olan en fazla kar elde edecek sekilde yapilasmak igin var olan alanlarda optimum
yapilasma sartlari giindeme gelmistir. Tim dinya kentleri igin gegerli olan bu durum,
basta Istanbul olmak lizere, imara agik arazi stogu yetersiz olan tim biylk kentlerin
sorunudur. Farkli bilesenler karma kullanimli projelerde, tek bir mekanin, ofis, aligveris ve
konut gibi pek ok talebe karsilik vermesine olanak saglayarak, birgok farkl istege cevap
vermektedirler.

Insaat sektériinde, karma kullanimh projeler bir edilim olarak degil, kentlerdeki asin
biiyime nedeniyle siirdiirilebilir ingaat igin bir ¢ézim olarak goérilmektedir. Karma
projeler, bugiin tim dinyada gerekliliklerini ve slrdarilebilirliklerini  kanitlamig
durumdadirlar.

Ilk tanim1 1976 da yapilmis olan karma kullanimh proje gelistirme kavramina gore;
Karsilikli olarak birbirlerini destekleyen, iyi planlanmig, U¢ veya daha fazla belirgin gelir
getiren; perakende - eglence, ofis, konut, otel, kent ile ilgili kiltiirel - rekreasyon alanlar
gibi kullanimlarin gelistirilmesi, Birbirinden kopmayan ve yogun arazi kullanimi saglayan,
kesintisiz ve araliksiz yaya baglantilari iceren, proje bilesenlerinin fiziksel ve iglevsel olarak
buttnlestigi kullanimlarin gelistiriimesi, Bir plan gergevesinde, gesit, dlcek, yogunluk vb.
acisindan  uyumunun saglandi§i  projelerin  gelistirilmesi  olarak ¢  gekilde
tanimlanmaktadir.

Karma kullaniml projeler farkh fiziksel sekillerde gelistirilebilir; tek bir bina ya da
birkag binadan olusabilirler. Yaygin olarak giinimuzde yapilan karma kullanim projeleri,
tek bir binadan olustugunda; giris katinda perakende, orta katlarda ofisler, lst katlarda
konutlar ve zemin altinda otoparklar yer almaktadir. Istanbul“da da &rneklerini
gérdigimiiz karma kullanimh projelerde, aligveris merkezi islevine sahip, zeminde yer
alan ana kitlenin Uzerinde konut veya ofis kulelerinin ylkseldigi 6rneklere rastlanmaktadir.
Karma kullanimli projelerin yapisal ve mimari ézelliklerinin verdigi esnek kullanim rahathgi
bulunmaktadir. Proje yapim asamasinda proje iginde yer alan islevlere olan talepler

dederlendirilerek, proje iginde farkli mekanlara farkl islevler verilebilmektedir.
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Ornedin proje icinde yer alan bir ofis kulesi kolaylikla rezidansa dénlstirulebilecedi gibi,
algveris merkezleri iginde de talep dogrultusunda edlence ve kiltir alanlar
yaratilabilmektedir. Ayrica karma kullanimli projeler hayata gegtikten sonra da bir takim
islev degisiklikleri gergeklestirilebilir. Projenin konumu, gevresinin &zellik ve ihtiyaglari
dogrultusunda ofis olarak tasarlanmis bir bdlim, hastaneye veya farkli bir isletmeye
dondstirilebilir. Bu durum, karma kullanimli projelere zaman iginde dedisime ugrama

rahathdi, esneklik ve kullanim alternatifi 6zelligi kazandirmaktadir.

Tlirkiye'de AVM (yil vs TKA (m?) vs adet)
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13. ACIKLAMALAR VE YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

Mall Of Istanbul Projesi 122.718,62 m? ylizélcimli 858 ada, 4 parsel lUzerinde yer
almaktadir.

Mall Of Istanbul karma konseptte insa edilmis olup biinyesinde aligveris merkezi, ofis
ve konut fonksiyonlari mevcuttur. Toplamda 1083 adet konut, 217 adet ofis, 586
dikkan (Aligveris merkezi), 11 adet trafo ve ortak alanlar bulunmaktadir. Her blokta
otopark ve asansdr bulunmaktadir. Proje genelinde 24 saat glvenlik hizmeti, kamera
sistemi ve resepsiyon hizmeti bulunmaktadir.

Projenin 6zet tablosu asadidaki yer almaktadir.

Nitelik Unite Sayisi | Kullamim Alani (m?)
AVM Blok 586 162.679,27
Konut A blok 242 21.856,87
Konut B blok 223 23.814,44
Konut C blok 320 25.228,15
Konut D blok 298 27.276,50
Ofis Blok 217 30.508.00
Enerji Merkezi(Trafo) 11 393,41
Ortak Alan (otopark ve diger ortak alanlar) 433.714,45
Toplam: 1.897 725.471,09

A Blok: 3 bodrum kat + zemin kat + 25 normal kat ve toplam 259 bagimsiz bélimden
olusmaktadir.

B Blok: 3 bodrum kat + zemin kat + 27 normal kat ve toplam 243 bagimsiz béliimden
olusmaktadir.

C Blok: 3 bodrum kat + zemin kat + 29 normal kat toplam 320 bagimsiz bélimden
olusmaktadir.

D Blok: 3 bodrum kat + zemin kat + 31 normal kat ve toplam 305 bagimsiz bélimden
olusmaktadir.

Konut bloklarinda 2. normal kattan sosyal tesis alanlarina ulagiimaktadir. Ortak sosyal
tesis alaninda ¢ocuk oyun alani, basketbol/voleybol sahasi, tenis kortu, futbol sahasi, 2
adet agik yizme havuzu ve 1 adet gocuk ylizme havuzu yer almaktadir.

Konut bloklarinda yer alan flat ofisler bloklarin 1. kat ve zemin katlarinda yer
almaktadir, flat ofisler i¢ dekorasyonu yapilmamis sekilde teslim edilmektedir.
Dairelerde; salon ve oda hacimlerinde zeminler laminant parke duvarlar su bazl
boyalhdir, pencereler pvc malzemelidir, mutfak hacminde zeminler genellikle (1+0,
1+1, 1+1,5 daireler disinda) seramiktir mutfakta mutfak dolaplari ve tezgéhi, beyaz
esyalar mevcuttur. Banyo hacimlerinde zeminler ve duvarlar seramiktir, dusakabin ve
banyo dolaplari mevcuttur. Daire girislerinde portmanto, dolap alanlari mevcuttur ve
gorintill diafon sistemi bulunmaktadir.

Tasinmazlara ait kat, kullanim alani, tipleri vb. bilgileri fiyatlandirma tablosunda yer

almaktadir.
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14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

“Bir mulkin fiziki olarak mumkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve dederlemesi yapilan milkii en yliksek degerine ulagtiran en olas
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yilksek
verimlilie sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem
de fiziki olarak mimkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nigin mimkin
oldugunun degerleme uzmani tarafindan acgiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya
birka¢ kullanimin olasi oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler.
Diger testlerle birlikte en ylksek dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi
kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazlarin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bélgenin
gelisim potansiyeli dikkate alindiginda mevcut kullanimin devam etmesinin en uygun

kullanim sekli oldudu dastinlilmektedir.

15. DEGERLENDIRME

Tasinmazlarin degerine etki eden dzet faktérler :
Olumlu etkenler :
o Basaksehir-Ikitelli Bélgesindeki uygun konumu,
e Ana arterlere yakinligi (TEM Otoyolu, Basin Ekspres Yoluna ve Sileyman Demirel
Bulvarina),
e Farkh kullanim fonksiyonlarina sahip olmasi,
e Misteri celbi,
e Reklam kabiliyeti,
o Bolgeye olan talebin her gegen guin artmasi,
o Ingal kalitesinin yiksek olmasi,
o Kapali otoparkinin ve etkinlik alanlarinin mevcudiyeti,
e Tamamlanmis altyapt,

e Kat miilkiyetine gegilmis olmasi,

Olumsuz etkenler:

e« Son dénemde bélgede bircok rakip proje hayata gegirilmis olmasinin yarattigi
rekabet ortami,

e Ekonomide ve buna bagl olarak gayrimenkul sektériinde yasanan durgunluk.
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16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iligkili
olmasina dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (¢ yaklasim
dederlemede kullanilan temel yaklagsimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi
veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlar Pazar
Yaklagimi, Gelir Yaklasimi ve Maliyet Yaklagimidir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin
her biri farkli, ayrintili uygulama yontemlerini igerir.

Bir varhiga iliskin dederleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin segiminde amag belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z
konusu degildir. Secim slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

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

(b) olasi dederleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin gugli ve zayif ydnleri, (c) her
bir yéntemin varhidin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar
ve yéntemler bakimindan uygunlugu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken glvenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilasgtirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastirilmas: suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

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

(a) degerleme konusu varhigin dedger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimig
olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli élglide benzerlik tasiyan varliklarin
aktif olarak islem goérmesi, ve/veya

(c) 6nemli 6lglide benzer vartiklar ile ilgili stk yapilan ve/veya glncel gbzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamli adirhk verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip

uygulanamayacadini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gé&sterge niteligindeki degeri
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pekistirmek amaciyla agirliklandirihip agirhikhklandirnlamayacagr dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varliga veya buna 6nemli &lglide benzer varliklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gincel
olmamasi,

(b) dederleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik tagiyan varliklarin
aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtirilabilir
varhklarin degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlaml farkliliklarinin, dolayisiyla da
stibjektif dlizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel iglemlere yénelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma,
eksik bilgiye dayali, sinerji alicith, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

(e) varhigin dederini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden Gretim maliyeti veya
gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Bircok varliin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklar iceren islemlere iligkin bir kanitin genelde bulunamayacagi
anlamina gelir. Pazar yaklagimimmin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklagimlarin
uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gérilmektedir (6rnegin,
etkin getiriler ve getiri oranlari gibi pazara dayal degerleme 6lgtleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli diglide benzeriyle iligkili
olmamasi halinde, deferlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varlklar ile degerleme
konusu varhk arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhhiklarin kargilagtirmali
bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsgilastirmali analize dayali dizeltme yapilmasina
genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu dlizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi
gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer
vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir
varliklardan elde edilen pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin
secimi niteliksel ve niceliksel faktdrterin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yaptimasini
gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsiziik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhigi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki

degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varhigin cari ikame maliyetinin veya
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yeniden {retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylannin diisiilmesi suretiyle goésterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Asagdida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katiimcilarin dederleme konusu variikla 6nemli &lglide ayni faydaya sahip bir
varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlidin, katiimcilarin 61
degerleme konusu varlii bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhgin kendine 6zgl niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi érnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida 60.2 nolu maddede yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin
uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli géralmekle
birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Maliyet
yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin
diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet yaklagimi ile belirlenen
gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhklandirihip
agirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gériimektedir:

(a) katilimcilann ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disindukleri,
ancak varligin yeniden olusturuimasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya dnemli
ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

(c) varhigin, maliyet yaklagsiminda kullanilan varsayimlar son derece glvenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhdin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen
siireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve
katilimcilarin, varhdin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kdr ve riske gére yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki

dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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16.3. Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir
cari dedere dénistiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtnki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri etkileyen cok
onemli bir unsur olmasi,

(b) dederleme 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 yaklagima
énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamh adirhik verilebilir. Gelir yaklagiminin asadidaki durumlarda
uygulanmas! halinde, degderlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve gelir yaklagimi ile belirlenen gosterge niteliindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandiniip agirhklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

(a) degerleme konusu varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goéziyle degeri
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina
iliskin 6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) dederleme konusu varlikia ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol
glici bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitgelere ulasamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu varhigin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak
baslamasinin planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmciann yatinmlarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatirnma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli
gorilmesi teskil eder.

Genel olarak vyatinmcilarin  sadece sistematik risk (“pazar riski” veya

“cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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17. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) dederlerinin tespiti, kullanimi miumkiin olan
yontemlerle saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

Tasinmazlarin dederinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmigtir.

13.1. Ikame Maliyet Yaklagimi
13.2. Emsal Karsilagtirma Yontemi

13.3. Indirgenmis Nakit Akimlar Y6ntemi

17.1.Ikame Maliyet Yaklagimi

Dederleme konusu taginmazlar tamamlanmis olup, yap: kullanma izin belgeleri
alinmis ticari nitelikli gayrimenkullerdir. Tasinmazlar ile benzer o6zelliklere sahip
yeterince satilik ve kiralik emsal olmasi sebepleriyle dederleme galismasinda “Maliyet

Yontemi” kullanilmamistir.

17.2. Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu ydntemde, tasinmazlarin gevresinde pazara gikarilmis ve yakin donemde satiimig
benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastirilmis ve pazar degerini etkileyebilecek
kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkuller igin fiyat
belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani blydkligl, manzara, ingai kalite, konfor ve
teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilastinlmig; yani sira ofisimizdeki mevcut
bilgilerden faydalaniimistir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik Konut Emsalleri:

SATILIK 54 8 1+0 350.000 6.481
SATILIK 83 12 1+1 575.000 6.928
SATILIK 90 9 1+1 600.000 6.667
SATILIK 84 3 1,5+1 615.000 7.321
SATILIK 107 18 2+1 830.000 7.757

ORTALAMA 7.031
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Satilik Konut Emsali Analizi:

Birim
Kullansm | Satis Pazarhkh Birim Toplam | Diizeltilmis
Alam m2 | Fiyat Fiyats Alan Diizeltmesi Konum ve Serefiye | Diizeltme | Deger (TL)
6.330
Duzeltilme Duzeltme Diizeltme
Diizeltme | Yansitilmug | Dilzeltme | Yansiilmig | Diizeltme | Yansitiimij | Diazeltme
Orani Deger Oram Deger Orani Deger Orani
Emsal 1 54 6.481 -10% 5.833 0% 5.833 0% 5.833 -10% 5833
Emsal 2 83 6.928 -10% 6.235 0% 6.235 0% 6.235 -10% 6235
Emsal 3 80 6.667 -10% 6.000 0% 6.000 0% 6.000 -10% 6000
Emsal 4 84 7.321 -10% 6.589 0% 6.589 0% 6.589 -10% 6589
Emsal 5 107 7.757 -10% 6.981 0% 6.981 0% 6.981 -10% 6981

Emsal yaklasimi ydntemine gére birim m2 degerine gére 6.330 TL/m?2 oldugu tahmin ve
takdir edilmistir. Kat, blyliklik ve yonelme durumuna gére serefiyelendirme galigmasi

yapiimistir. Dederleme konusu tasinmazlarin Pazar dederi agagidaki tabloda belirtilmistir.

sira | Blok Bagimsiz Kat Briit Birim Diizeltilmig Takdir
No No Bolim No Alan |Cephe| Fiyat | Kat | Biiyiikliik | Konum | Birim Fiyat | Edilen Pazar
No (m?) (TL) (TL) Degeri (TL)
1 A 23 2 63,02 K 6.330 1 1,01 1,02 6.427 405.000
2 A 166 15 53,42 K 6.330 1 1,02 1,02 6.458 345.000
TOPLAM 116,44 750.000

Ofis Emsalleri Satilik:
Satilik Emsal Bilgileri:

Proje  blinyesinde vyapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde
bulunulmustur.

1-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 532 349 81 22

Tasmmazlar ile ayn projede 12. katta konumlu 205 m?2 kullanim alanlt dekorasyonlu ofis
2.400.000,-TL bedelle satiliktir. (11.707,-TL/m?)

2-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 544 608 09 08

Tasinmazlar ile ayni projede 8. katta konumlu 205 m? kullanim alanh ofis 2.450.000,-TL
bedelle satiliktir. (11.951,-TL/m?)

3-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 532 221 55 40

Tasmmazlar ile ayni projede konumlu 206 m? kullanim alanli dekorasyonlu ofis 2.800.000,-TL
bedelle satiliktir. (13.592,-TL/m?)

4-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 532 221 55 40

Tasinmazlar ile aynt projede 1. katta konumlu 360 m? kullanim alanlt dekorasyonlu ofis

2.550.000,-TL bedelle satiliktir. (11.094,-TL/m?)
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Satihk Ofis Emsali Analizi:

Kullamm |Birim Satis| Pazarkkh Birim Alan Dizeltmesi |Konum ve Serefiye Dekorasyontu/ Toplam |Diizeltilmis
. uzeltm v = =
Alam m2 | Fiyats (TL) Fiyats v Dekorasyonsuz |Diizeltme| Deger (TL}
Konu
7.730
mitk | 3723
. Dirzeltiime | __ Duzeltme | Diizeitme | Diazeltme _
Duzeltme Dizeltme Diizeltme Dizeltme Duzeltme
Yansitslmis Yansitilmg Yansitilmig Yansiilmig
Oram . Orani " Oram - Oram N Orani
Deger Deger Deger Deger
Emsal 1 205 11.707 -10% 10.536 0% 10.536 -10% 9.483 -20% 7.586 -40% 7.586
Emsal 2 205 11551 -10% 10.756 0% 10.756 -10% 9.680 -20% 7.744 -40% 7.744
Emsal 3 206 13.592 -10% 12.233 0% 12.233 -10% 11.010 -20% 8.808 -40% 8.808
Emsal 4 329 11.094 -10% 9.985 0% 9.985 -15% 8.487 -20% 6.790 -45% 6.790

Emsal yaklasimi ydntemine gére takdir edilen ofis birimlerinin pazar degeri asagidaki

tabloda belirtilmistir.

Bagimsiz Briit Biiyukliik Ortalama | Diizeltilmis

Bélim Alan igin Katigin | Birim Satis | Birim Satis
Sira No | Kat No No Blok No (mz) Diizeltme | Diizeltme | Degeri (TL) | Degeri (TL) | Piyasa Degeri (TL)
1 1. KAT 4 A 1191,93 0,9 0 7.730,00 6.955,11 8.290.000
2 1. KAT 16 B 204,52 1 0 7.730,00 7.725,41 1.580.000
3 1. KAT 17 B 191,56 1 0 7.730,00 7.726,04 1.480.000
TOPLAM 1588,01 11.350.000

Rapor konusu trafolar projenin butlnleyici pargasi olmasi sebebiyle ayrica kiymet takdiri

yapllmamis olup, degerlemede dikkate alinmamistir.

Ulasilan Sonuc¢ - 5 Adet Bagimsiz Boliim (8 Adet Trafo Haric)

Mall Of Istanbul Projesinde yer alan 3 adet flat ofis, 2 adet konut ve 8 adet trafo
(kiymet takdir edilmemistir) igin Emsal Karsilastirma Yaklasimi bashgi altinda verilen
piyasa arastirmalarindan hareketle, benzer 6zellikler tasiyan tasinmazin toplam degeri igin
12.100.000,-TL kiymet takdir edilmistir.

Emsal Karsilastirma Yaklagimina Gore
2 Adet Konut 750.000
3 Adet Flat Ofis 11.350.000
TOPLAM 12.100.000
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17.3.1Indirgenmis Nakit Akimlar Yéntemi

Bu yaklasimda, Dodrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en
énemli 6érnedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandirilan iki y6ntem
kullaniimaktadir. Rapor konusu tasinmazlarin deder tesbitinde kira bedelinin ve
kapitalizasyon oraninin kolay tespit edilebilir olmasi sebebiyle Dogrudan Indirgeme
yontemi kullaniimistir.

Direkt ya da dodgrudan kapitalizasyon da denilen ve milkin bir yillik stabilize
getirisini baz alan bu yaklasim, yeni bir yatirnmci agisindan gelir Greten miulkin piyasa
dederini analiz eder.

Bu ydéntemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirilabilir mdlklerin
satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligkiyi incelenir daha sonra konu milkin sahip
olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir.

Elde edilen deger, benzer miilklerin ayni diizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla
belirlenen gelir diizeyi ile garanti edilen piyasa dederidir.

Konut Emsalleri Kirahk:

MALL OF iISTANBUL ISTENEN BIiRiM FiYAT
KONUT EMSALLERI ALAN (m2) KAT FIYAT(TL) (TL/m?)
KIRALIK 53 12 1.800 34
KIRALIK 53 7 2.000 38
KIRALIK 83 15 2.450 30
KIRALIK 83 7 2.500 30
ORTALAMA 131

Kiralik Konut Emsali Analizi:

Kullamam ern Kira Pazarl:lth Birim Alan Diizeltmesi Konum ve Serefiye ‘[oplam Dul:?"lllmli
Alami m2 Fiyati Fiyati Diizeltme | Deger (TL)
30
_ Duzeltilme . Diizeltme N Diizeltme -
Duzeltme Diizeltme Diizeltme Dizeitme
Yansitilmig Yansitlmig Yansitilmig
Oram 3 Oram . Oran) . Orani
Deger Deger Deger
Emsal 1 53 34 -10% 31 0% 31 0% 31 -10% 31
Emsal 2 53 38 -10% 34 0% 34 0% 34 -10% 34
Emsal 3 83 30 -10% 27 0% 27 0% 27 -10% 27
Emsal 4 83 30 -10% 27 0% 27 0% 27 -10% 27
Gelir Kapitalizasyonu Yontemine Gore (Konut)
Birim Kira Degeri (TL) 30
Kiralanacak Alan 116,44
Toplam Potansiyel Kira Geliri (TL) 3.493
Toplam Yillik Potansiyel Kira Geliri (TL) 41.918
Kapitalizasyon Orani (*) 0,0589
Net Buglinkti Deger (TL) 712.000

(*) Emsallerin satis ve kira bedellerinden hareketle kapitalizasyon orani % 5,589 olarak

takdir edilmistir.
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Kiralik Emsal Bilgileri

1-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 532 590 47 20
Tagmmaz ile ayn1 projede 17. katta konumlu 124 m? kullanim alanl dekorasyonlu ofis 7.500,-

TL/ Ay bedelle kiraliktir. (60,48-TL/m?)

2-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 544 608 09 08
Taginmaz ile ayni projede 14. katta konumlu 124 m?2 kullamam alanli dekorasyonlu ofis 9.000,-

TL/ Ay bedelle kiraliktir. (72,58-TL/m?)

3-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 544 608 09 08
Taginmaz ile ayn1 projede 9. katta konumlu 329 m? kullanim alanli dekorasyonsuz ofis 16.500,-

TL/ Ay bedelle kiraliktir. (50,15-TL/m?)

4-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 533 931 54 21
Tagmmaz ile aym projede 27. katta konumlu 330 m? kullanim alanlt ofis 20.000,-TL/ Ay

bedelle kiraliktir. (60,60-TL/m?)

Kiralik Emsal Analizi

Birim s Diizeltilmis
Kullanim o Pﬂafl-!kll Birim Alan Diizeltmesi |Konum ve $erefiye Dekorasyoniu/ T.oplam Kira
Alam m2 ) Fiyat) Dekorasyonsuz |Diizeltme -
Fiyats Degeri (TL)
Konu 323 51
Diizeltme | Diizeltilme | Dizeltme | Dizeltme | Diizeltme | Dizeltme |Dizeltme | Dizeltme | Dizeltme
Emsal 1 205 60,48 -10% 54 0% 54 0% 54 -10% 49 -20% 49
Emsal 2 124 72,58 -10% 65 0% 65 0% 65 15% 56 -25% 56
Emsal 3 206 50,15 -10% 45 0% 45 0% 45 0% 45 -10% 45
Emsal 4 300 60,6 -10% 55 0% 55 0% 5S 0% 55 -10% 55
Gelir Kapitalizasyonu Yontemine Gore (Ofis)
Birim Kira Degeri (TL) 51
Kiralanacak Alan 1.588,01
Toplam Potansiyel Kira Geliri (TL) 80.989
Toplam Yillik Potansiyel Kira Geliri (TL) 971.868
Kapitalizasyon Orani (*) 0,05
Net Bugiinkii Deger (TL) 19.414.000

(*) Emsallerin satis ve kira bedellerinden hareketle kapitalizasyon orani %5 olarak takdir
edilmigtir.

Ulasilan Sonu¢ - 5 Adet Bagimsiz Boliim

Mall Of Istanbul Projesinde yer alan 3 adet flat ofis ve 2 adet konut igin Dogrudan
indirgeme Yéntemi bashdi altinda verilen piyasa arastirmalarindan hareketle, benzer
dzellikler tagiyan tasinmazin toplam degeri igin 20.125.000,-TL kiymet takdir edilmigtir.

Gelir Kapitalizasyonu Yontemine Gére
2 adet Konut 711.000
3 Adet Flat Ofis 19.414.000
TOPLAM 20.125.000
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18. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

18.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin

Acgiklamasi
Goriilecedi Uzere kullaniimasi mumkin olan iki yontemle bulunan degerler

birbirlerinden farkhdir.

FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI ILE HESAPLANMIS
DEGERLERIN KARSILASTIRMASI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 12.100.000
iINDIRGENMIS NAKIT AKIMLAR YONTEMI 20.125.000

Ancak dedger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik parametrelerini her
dénemde kendi icinde daha tutarl bir denge ile yansitmasi ve diger yontemin blyuk
oranda kabullere bagh olmasi sebepleriyle “Emsal Karsilastirma Ydntemi” ile bulunan
dederlerin alinmas! uygun goérulmis ve tasinmazlarin arsa paylar dahil toplam degeri
12.100.000,-TL olarak belirlenmistir.

18.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Dederlemeye konu flat ofis ve konutlar gelir getirici milk olmasi nedeniyle bir yillik
kira gelirleri hesaplanmistir. Trafolarin gelir getiren milk olmamalar nedeni ile Satis ve
kira gelirleri hesaplanmamistir. Rapor konusu 3 adet flat ofis ve 2 adet konutun aylik kira
dederi toplam 84.482 TL olarak belirlenmistir.

18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Imar dosyasinda yapilan incelemede Cevre ve Sehircilik Bakanligi Rehberlik ve
Teftis Baskanhidi'nin konu miilkle ilgili dava acgtigina (Klglkgekmece 2.Asliye Hukuk
Mahkemesi) dair yazisma evraklari goérilmis olup dosyasinda herhangi bir mahkeme
kararina rastlanmamistir. Torunlar GYO Hukuk departmani ile yapilan goérismelerde
davanin, tadilat ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi alinmadan énceki projeye aykirilklar
ile ilgili oldugu ve stlirecin devam ettigi bilgisi edinilmistir.

Halihazirda menfi bir karar bulunmamasinin yani sira tasinmazlarin iskanl olmasi
ve kat milkiyetine gegilmis olmasi sebepleriyle kiymet takdir edilmesine engel bir durum
olmadigr kanaatine varilmistir.

Dederlemesi yapilan gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portféyinde
“Bina” bashgi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuatl gercevesinde herhangi bir

engel bulunmamaktadir.
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18.4.Dederleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya

Gayrimenkuliin Dedgerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte
Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar: Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuatl

cercevesinde herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

18.5.Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri

ve Varsayimlar
Dederleme, proje gelistirme niteliinde dedildir. Bos arazi degeri nihai

deder takdiri béliimiinde verilmistir.

18.6.Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden

Verilmediklerinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

18.7.Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tasinmazin musterek veya boéliinmis kisimlart yoktur,

18.8.Hasilat Paylasimi veya kat karsihig: yontemi ile yapilacak

projelerde, emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi ya da kat karsiligi yéntemleri kullaniimamistir.

18.9.Yasal Gereklerin yerinde getirilip getiriimedigi ve Mevzuat

Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz

Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Mall Of Istanbul Projesi tamamlanmis ve 30.01.2015 tarihi itibariyle kat

mulkiyetine gegmistir. Tasinmazin yapt kullanma izin belgesi mevcuttur.

18.10. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili

OTUS

Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatirim
Ortakhiklar1 Portfoyiine Ainmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup OIlmadigi Hakkinda Gorus

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari'na Iliskin esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi

1. Firka (b), (c) ve (r) bentleri:
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OTUS

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tirld bina ve benzeri
yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmig olmasi
zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortaklida ait olan otel,
alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya boélumlerinin 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 olmas: 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 alinmig olmasi sartinin yerine
getirilmesi i¢in yeterli kabul edilir.

c) Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve 6nemli 6iglde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiukomleri saklidir.

r) (Degisik: RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portfoytine dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumiu
olmasi esastir. Ortakligin milkiyetinde bulunan arsa ve araziler uzerinde metruk halde
bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kutugunin beyanlar hanesinde riskli yapi
olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi halinde, séz konusu durumun hazirlatilacak bir
gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve s6z konusu yapilarin
yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki nitelijinde gerekli degigikligin
yapllacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk ciimlede belirtilen gsart aranmaz.

Imar dosyasinda yapilan incelemede Cevre ve Sehircilik Bakanligi Rehberlik
ve Teftis Baskanhidi’min konu miilkle ilgili dava agtigina (Kuglkgekmece 2.Asliye
Hukuk Mahkemesi) dair yazisma evraklari gérilmUs olup dosyasinda herhangi
bir mahkeme kararina rastlanmamistir. Torunlar GYO Hukuk departmani ile
yapilan goriismelerde davanin, tadilat ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi
alinmadan &nceki projeye aykiriliklar ile ilgili oldugu ve slrecin devam ettigi
bilgisi edinilmistir.

Halihazirda menfi bir karar bulunmamasinin yani sira tasinmazlarin iskanl
olmas! ve kat miilkiyetine gegilmis olmasi sebepleriyle kiymet takdir edilmesine
engel bir durum olmadigi kanaatine varilmistir.

Dederlemesi yapilan gayrimenkulin Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi
portféyliinde “Bina” basligi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

cercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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19. SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen Mall Of Istanbul Projesi binyesindeki 3 adet flat ofis
ve 2 adet konutun yerinde yapilan incelemesinde konumlarina, fiziksel 6zelliklerine, yapilarin
mimari ozelliklerine, insaat kalitesine, yasal izinlerine, yasal kullanim alani blyikligine ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére giinlimiiz ekonomik kosullari itibari ile arsa paylan
dahil toplam degeri igin,

12.100.000,-TL (Onikimilyonylzbin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmigtir.

(12.100.000,-TL + 6,6621 TL/USD (*) = 1.816.000,-USD)
(12.100.000,-TL + 5,9400 TL/Euro (*) = 2.037.000,-Euro)

(*) 31.12.2019 tarihli TCMB Déviz Alig Kuru 1,-Euro = 6,6621 TL; 1,- USD = 5,9400 TL'dir.
Déviz bazindaki degerler yalnizca bilgi igindir.

3 Adet Flat Ofis igin KDV dahil (%18) toplam degeri 13.393.000,-TL; 2 Adet Konut igin
KDV dahil (%1) toplam degeri 757.500,-TL dir.

Rapor konusu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO
portféyiinde ™“Bina” bashg altinda yer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

Isbu rapor, Torunlar Gayrimenkul ve Yatirim Ortakhig: A.S.'nin talebi tizerine ve 2 (iki)
orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya gikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 07 Ocak 2020

(Dederleme tarihi: 31 Aralik 2019)
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