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1. RAPOR OZETi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN : Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

DEéEI_!LEMESi YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI : ziya Gokalp Mahallesi, Siileyman Demirel Bulvar,
858 ada, 4 parselde Mall Of istanbul projesinde yer alan
3 adet flat ofis, 6 adet konut ve 8 adet trafo
Basaksehir / istanbul

DAYANAK SOZLESME : 17 Kasim 2017 tarih ve 951 - 2017/033 no ile
DEGERLEME TARIHiI : 29 Aralik 2017
RAPOR TARIHI : 05 Ocak 2018

REVIZE RAPOR TARIHI

VE GEREKCESI 1 27 Agustos 2018
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 10.08.2018 tarih ve
12233903-340.15-E.8627 nolu yazisina istinaden
revizyon yapilmis olup deder tespitine iliskin yeni bir
calisma yapilmamistir.

DEGERLENEN

TASINMAZIN TURU : 3 adet flat ofis, 6 adet konut ve 8 adet trafo

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI : Tam miilkiyet

TAPU BILGILERI OZETI : Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Ikitelli Mahallesi,
858 ada, 4 parselde,17 adet bagimsiz bélim
(Bkz. Tapu Kayitlar)

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

RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 17 adet bagimsiz
boélimun pazar dederinin tespitine ydnelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU ! Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu

diizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER IiCiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

MALL OF ISTANBUL PROJESINDE YER ALAN 3 ADET FLAT OFis, 6 11.760.000.-TL
ADET KONUT VE 8 ADET TRAFONUN TOPLAM DEGERI (*) . Bt

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

f'rafolar degerlemede dikkate alinmamistir.
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

DAYANAK SOZLESME
MUSTERI NO

RAPOR NO
DEGERLEME TARIHi
RAPOR TARIHI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

RAPORU HAZIRLAYANLAR

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE

ILISKIN BILGILER

LOTLS

: Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhig: A.S.

: Ziya Gokalp Mahallesi, Stileyman Demirel Bulvar,

858 ada, 4 parselde Mall Of Istanbul projesinde yer
alan 3 adet flat ofis, 6 adet konut ve 8 adet trafo
Basaksehir / Istanbul

: 17 Kasim 2017 tarih ve 951 - 2017/033 no ile
t 951

1 2017/700

! 29 Aralik 2017

: 05 Ocak 2018

: Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 17 adet bagimsiz

bélimin pazar dederinin tespitine ydnelik olarak
hazirlanmigtir.

: Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu

diizenlemeleri kapsaminda GYO portféyi igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlarl” icerecek sekilde hazirlanmistir.

¢ M. Kivang KILVAN

Sorumlu Dederleme Uzmani - Lisans No: 400114

Ercan MESE
Dederleme Uzmani - Lisans No: 406154

: Rapora konu tasinmazlarin dederlemesi sirketimiz

tarafindan ilk defa yapiimaktadir.
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3. SIRKET BILGILERI

Sirket Adi
Sirket Merkezi
Sirket Adresi

Telefon

Faks

ePosta

Web

Kurulus (Tescil) Tarihi
Sermaye Piyasasi Kurul
kaydina alinig Tarih ve
Karar No

Bankacihk Diizenleme ve
Denetleme Kurul kaydina
alinis Tarih ve Karar No
Ticaret Sicil No

Kurulus Sermayesi

Simdiki Sermayesi

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARIHI

KAYITLI SERMAYE TAVANI
ODENMIS SERMAYESI
HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

LOTULIS

: Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
: Istanbul
: GOmeg Sokak, No: 37
Akgiin Is Merkezi Kat 3/8
34718 Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL
: (0216) 545 48 66 (0216) 545 48 67
(0216) 545 95 29 (0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37
: (0216) 339 02 81
: bilgi@lotusgd.com

: www.lotusgd.com
: 10 Ocak 2005

: 07 Nisan 2005 - 14/462

: 12 Mart 2009 - 3073
: 542757/490339

: 75.000,-YTL

: 600.000,-TL

: Torunlar Gayrimenkul Yatinnm Ortaklidi A.S.
: Riizgarlibahge Mahallesi, Ozalp Gikmazi, No: 4

Beykoz / ISTANBUL

: (216) 425 03 28 - (216) 425 20 07

: (216) 425 59 57

: 20.09.1996

: 1.000.000.000,-TL

: 1.000.000.000,-TL

i % 25,16

: Sirket, Sermaye Piyasas!i Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirrm

Ortakliklarina iliskin dlizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasli araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi aracglari ve
Kurulca belirienecek diger varlik ve haklardan olusan
portféyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek Uzere
kurulan ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci
maddesinde siniri gizilen faaliyetler cergevesinde olmak
kaydi ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebli'nde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumudur.

mRUNLnﬂIrGVU



5. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, mdisterinin talebi Uzerine adresi belirtilen gayrimenkulin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir miulkin, istekli alict 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 gergeklestirecekleri
alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tlrG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligli pesinen

kabul edilmistir.

- Alcr ve satic makul ve mantikh hareket etmektedirier.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yaptimaktadir.

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

oranlan lzerinden gergeklestirilmektedir.

LOTUS TURUNLHR-IIIEVU



6. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goériis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla sinirlidir.
Tamd kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin glincel veya gelecege
dénuk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya da
ényargisi bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden
saptanmis olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da
sonraki bir olayin olugmasina bagh dedgildir.

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

Milkiin takdir edilen dederde dedisiklilije yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlarn icermedigi varsayllmistir. Bu hususlar, zeminde
ve binada yapilacak aletsel gézlemiemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agtklik kazanabilecek olup uzmanhdimiz disindadir. Bu
tir mihendislik ve etiit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk

alinmaz.
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7. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
7.1. Tapu Kayitlan

SAHIBI : Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.

ILI - iLCESI : istanbul - Basaksehir

MAHALLESI : Ikitelli-2

PAFTA NO e

ADA NO : 858

PARSEL NO 4

NiTELIGI 1 AVM, Konut Ofis Bloklari ve Enerji Merkezinden Olusan

36 Katli Betonarme Bina ve Arsast (*)

ARSA ALANI $1122.718, 62 m2

YEVMIYE NO : 1634

TAPU TARIHI : 30.01.2015

BAGIMSIZ —
SIRA NO BLOK NO KAT BOLOM NO NITELIGi ARSA PAY | ARSA PAYDA

1 A 2. KAT 23 Konut 1078 12271862
2 A 15.KAT 166 Konut 922 12271862
3 A 18.KAT 196 Konut 1412 12271862
4 A 22. KAT 237 Konut 922 12271862
5 C 28. KAT 315 Konut 1350 12271862
6 C 29. KAT 320 Konut 1387 12271862
7 A 1. KAT 4 Ofis 22132 12271862
8 B 1. KAT 16 Ofis 4247 12271862
9 B 1. KAT 17 Ofis 4004 12271862
10 A 1. BODRUM KAT 257 Trafo 22 12271862
11 A 1. BODRUM KAT 258 Trafo 9 12271862
12 A 1. BODRUM KAT 259 Trafo 9 12271862
13 B 1. BODRUM KAT 242 Trafo 20 12271862
14 B 1. BODRUM KAT 243 Trafo 18 12271862
15 D 1. BODRUM KAT 303 Trafo 8 12271862
16 D 1. BODRUM KAT 304 Trafo 33 12271862
17 D 1. BODRUM KAT 305 Trafo 24 12271862

(*) Kat miilkiyetine gegilmigtir.
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7.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin
bir sinirlama) olup olmadi§i hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkulin gayrimenkul
yatinm ortakligi portféyline alinmasina sermaye piyasas: mevzuati hikidmleri gergcevesinde
engel teskil edip etmedigi hakkindaki gords,

Istanbul ili, Basaksehir Ilcesi Tapu Midirli§i’nden 25.12.2017 tarihinde TORUNLAR

GYO tarafindan badimsiz bélimlerin tamami igin alinan Tapu Midurligia onayl takyidat
yazisina gb6re tasinmazlar Uzerinde miistereken (*) asadidaki notlarin bulundugu
gérilmistir. Rapor ekinde 6rnek olarak (¢ bagimsiz bélime ait tapu suretleri ve
tarafimizca alinan 29.12.2017 tarihli TAKBIS ciktilari sunulmus olup rapor ekinde yer
almaktadir.

Beyanlar Boliimii:

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

e KM ne gevrilmistir. 30.01.2015 -1634

Serhler Boliimii:

e 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
Kullamilmak 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 karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (31210 31211-31212 NOLU T.M.
Yeri Ve Kablo Gegis Glzergahi 99 Yilligi 1 TL Bedelle Pesin 99 Yil Middetle T.E.
Dagitim A.S. Genel Miduarligine Kiralanmistir.) 24.01.2014 - 1193

(*) GYO tarafindan alian takyidat yazisinda goriinen ipotek serhleri ayni parseldeki Mall Of istanbul AVM
biinyesindeki bagimsiz boliimler tizerinde miistereken bulunmakta olup rapor konusu bagimsiz boliimlerle ilgili
degildir.

7.3. Takyidat Aciklamalari

Yénetim plani beyani ve cins dedisikligi beyani yasal bir gereklilik olup alim satimini
engellememektedir.

Serhler boliminde yer alan, Yol Emniyet ve Bakim Sahasi olarak kullanilmak lzere
Imar Planina Gére Karayollari Genel Md. lehine 4 Parsel Aleyhine Yola Terk edilmek iizere
bulunan irtifak hakk tasinmazlarin alm, satim ve kiralanmasina engel teskil
etmemektedir.

Serhler béliminde vyer alan, “TEDAS lehine 99 wyilligi 1,-TL'den Kira serhi”
tasinmazlarin bulundudu parsel eneriji ihtiyacina yénelik olarak teknik nedenlerle konulmak
zorunda oldugundan tasinmazlarin alim, satim ve kiralanmasina engel teskil
etmemektedir.

Bu notlar, tapu takyidatlari agisindan tasinmazlarin Sermaye Piyasalari mevzuati
uyarinca GYO portféylinde “Bina” bashg: altinda yer almasinda herhangi bir engel teskil

etmemektedir.
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8. BELEDIYE INCELEMELERI

8.1. Imar Durumu

Basaksehir Belediyesi Imar Midirligi’'nde yapilan incelemelerde tasinmazlarin
konumlu oldugu parselin 28.08.2008 tarihli 1/1000 Olgekli Ikitelli Tepelistii Mevkii 2453-
2769-2858- 2859-2860-2881-2882-2883-2958-3149 Parsellere iliskin Uygulama Imar
Plan Degisikligi kapsaminda “Ticaret+Hizmet Alani” olarak belirlenen sahada kaldigi ve
yaptlasma sartlarinin asagidaki sekilde oldugu ve avan projeye gbre uygulama yapilacagi
o6grenilmistir. Hn.,: 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
Bélgesi” ilan edilen alan sinirlari dahilinde kalmakta olup; bu alanda Gecekondu
Kanununun 5.,7., 19. Ve gegici 9. Maddeleri uyarinca 1/5000 ve 1/1000 dlgekli plan yapma
ve yaptirma yetkisi Toplu Konut Idaresi Baskanhgi’ na aittir.

Plan Notlar:

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

e Planlama alaninda Ticaret + Hizmet, Egitim, Sosyal — Kiiltiirel Tesis Alani, Yol Alanlari ve Rayl
Sistem Metro Hatti istasyonu yer almaktadir. Ticaret igin 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 amach yapilar, is merkezleri, biiro, ¢ok katli magazalar,
katli otoparklar aligveris merkezleri, otel, motel, vb. gibi konaklama tesisleri ile rezidans (konut
vapilany), sinema, tiyatro, miize, kiitiiphane, sergi salonu gibi kiiltlirel tesisler, gazino, lokanta,
restoran, banka ve finans kurumlari, yonetim binalari, ilgili kamu kurum ve kuruluglarindan goéris
alinmak kosulu ile 6zel egitim ve 6zel saglhk tesisleri yapilabilir.

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

e  Planlama alani sinirlari icerisinde mimari proje ile biitlinliik ve siireklilik saglamak amaciyla Ticaret
+ Hizmet Alani ile Ozel Sosyal — Kiiltiirel Tesis Alant arasinda, yer altinda ve/veya yer istiinde fiziki
baglanti yapilabilir. Gerekirse emsal ve fonksiyon dagihm oranlari ayni kalmak kosulu ile bu
fonksiyonlara ait yapilar birlikte tek bir parsel tizerinde projelendirilebilir. Her durumda toplam
ingaat alani emsal degerini asamaz.

e Onama siniri iginde kalan parsellerdeki imar sinirlari igerisinde kalmak kogsulu ile tesis igi
kullanimlara ydnelik otopark giris cikisi ve bu otoparklar ile diger alanlarin ihtiyaci olan servis
yollari, yaya yollar, yaya — arag rampalar, yaya Ustgegitleri yapilabilir.

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

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

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

LOTUS Tgnumgﬂlrﬁ\m y



=
l /_/_,..--’""'/
<2 - guibval
tJE.l__’____

{=)
sileynya” e

e e
NN
SRR

. DZEL 50TTAL
. KILTUREL TESIS
S AaLanr

Lo B2m o
Hmazo=5 (B4t -

aEy Piolaye Gie thg viana

R T

95039
| Seeie e
St
i t%tofm o.ﬁ. At

CEBITIM ALANT

\/ @nasdrafimy p. VAN {':;"-':{'_Ni ",
i e % ANV W8

AN AN ; .
K ( @‘\}\ 29 ».,.ir'%'*f('ﬁ“? -
o R
: IR %6.@9&@‘\}\\\\ Q::’\ \0
R N &*‘4&\&\&&% 7 }.-'

-

T ___re”' Cadde
_--_\_-_\_-_‘_‘_'_‘——-——

| AEAOS MHOA 15945 Keue

imar Plan Ornekleri

B — mnunmmrﬁw ’



8.2. 1Imar Dosyasi incelemesi
Basaksehir Belediyesi Imar Midirligia arsivinde yapilan incelemelerde tasinmazin
asagidaki ruhsat ve iskan belgeleri bulunmaktadir.

> 858 ada, 2 numaral 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 numarah parsele ait 10.02.2012 tarih, 00093 ruhsat numarasi ile "AVM,
Konut A, B, C, D Blok, Ofis ve Ortak Alan” igin dizenlenmis Yapit 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” i¢in dizenlenmis Yap!' 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” igin diizenlenmis Yapt Ruhsati (tadilat)
vardir.

> 858 ada 4 numaral parsele ait 23.05.2014 tarih, 00066 belge no.lu bitin yapi igin
diizenlenmis Yap! Kullanma Izin Belgesi (iskan) vardir.

> Basaksehir Tapu Mudirligii ve Basaksehir Belediyesi Imar Midirligiu arsivinde
28.03.2014 tarih ve 0091 sayili projesi incelenmistir.

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

Imar dosyasinda yapilan incelemede Gevre ve Sehircilik Bakanlidi Rehberlik ve

Teftis Baskanhdi'min konu miilkle ilgili dava agtigina (Klglkgekmece 2.Asliye Hukuk

Mahkemesi) dair yazisma evraklari gériilmiis olup dosyasinda herhangi bir mahkeme

kararina rastlanmamistir. Torunlar GYO Hukuk departmani ile yapilan goérismelerde

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

Halihazirda menfi bir karar bulunmamasinin yani sira tasinmazlarin iskanh olmasi

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

olmadidi kanaatine varilmistir.
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8.4. Yapi Denetim Firmasi
Dederlemesi yapilan Mall Of Istanbul Alisveris Merkezi’'nin yapt denetim islemleri

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

8.5. Son Ug Yil Igindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim

8.5.1. Tapu Miidiirliigi Bilgileri
8.5.1.1. Son Ug Yil igersisinde Gergceklesen Aliim Satim Bilgileri

Degerleme konusu tasinmazlar igin son g yil iginde herhangi bir alim satim islemi

gergeklesmemistir.

8.5.2. Belediye Bilgileri

8.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma Islemleri v.b. islemler

Basaksehir Belediyesi Harita Muadirligi'nde yapilan incelemelerde rapor kousu
AVM’nin konumlu oldugu 858 ada, 4 nolu parselin; 2759, 3149, 2453 ve 2883 nolu
parsellerin tevhidi ile olusan 858 ada, 2 nolu parselin daha sonra ifraz edilmesiyle olustugu
ogrenilmistir.

S6z konusu parselde son 3 yillik stirecte herhangi bir plan degisikligi olmamistir.
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9. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

9.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu tasinmazlar, Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Ziya Gokalp Mahallesi,
Sileyman Demirel {izerinde 858 ada, 4 parselde Mall Of Istanbul Projesi biinyesinde alan 3
adet flat ofis, 6 adet konut ve 8 adet trafodur. Trafolar degerleme digi tutulmustur.

Tem otoyolundan ilerlendiginde Mahmutbey giselere gelmeden Mahmutbey K&prilii
kavsagindan saga dénerek Atatlrk Bulvarina girilir. Bulvardan MASKO ya dogru devam
ederek ilk igiklardan ilerlendiginde konu taginmaz sol tarafta yer almaktadir.

Asya ve Avrupa yakalarinin yodgun 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 gevresinde Droglass Otocam, Masko Mobilyacilar Sitesi, Marmara Sanayi Sitesi,
Imsan Sanayi Sitesi, Bahariye Hali Fabrikasi, Halkali Toplu Konutlar ve Avrupa Konutlari
ile Gryder Satis Magazasi, Ilke ve Denizbank Binalar, IETT Garaji, Halkali Toplu Konutlari
3. Etap Evleri ve 2 - 3 kath binalar bulunmaktadir. Bélge, Basaksehir Belediyesi sinirlari
icerisinde yer almaktadir. Géreceli olarak sehir merkezine uzak olan yaptya toplu tagima
araclar ve 6zel araglarla ulasim mimkindir. Tasinmazlar, TEM Mahmutbey Giseleri’'ne :
300 m., Atatirk Olimpiyat Stadi'na 4 km., E-5 Karayolu’na 8 KM., Atatirk Havalimani'na

ise yaklasik 9,5 km. mesafededir.
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9.2. Bolge Analizi
9.2.1. istanbul ili:

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

2015 yili itibariyle nifusu 14.657.434 Kkisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Gatalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a bagl Saray, batida
Tekirdag'a bagh Cerkezkdy, Corlu, guneybatida Tekirdag'a badlh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne badl Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, gilineydoguda
Kocaeli'ne baglh Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogdazi ise
bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz
Sehitler Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i
cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik dnemi oldukca yiiksektir.

Istanbul'un yiksek nifusu ve ileri sanayi sektdérii gevresel konularda pek c¢ok
sikintiyt da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani

sira, carpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gérintid ve gdralti 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,

Badcilar, Bahgelievler,

Bakirkdy, Basaksehir,

o | Saeerr Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,
B s Beylikdiizi, Beyoglu,
Blylkgcekmece, Catalca,

Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa,
Glngoren, Kadikéy, Kagithane,

Kartal, Klglikgekmece,
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Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce biiyik bir farklilasma
goraldr. En ylksek gbkdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
Ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilgesindeki Kozyatad mahallesi dikkat geker.

Son vyillarda ingsa edilen gok yiksek yapilar, nifusun hizh blylimesi géz éniine
alinarak yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolay! konutlasma, genellikle gehir
disina dogru ilerlemektedir. $Sehrin sahip oldugu en vyiksek c¢ok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida alisveris merkezi toplanmistir. Tlrkiye'nin en
blylk sirket ve bankalarinin 6nemli bir kismi bu bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dodru
kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagdi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tlrkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. S$Sehir aynt zamanda en
blylik sanayi merkezidir. Tlrkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.
Yaklagik olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. Istanbul ve cevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve tiitin gibi drinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Uretimi, petrol Urdnleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Uriinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve
kagit Grlnleri ve alkolll ickiler, kentin 6nemli sanayi Grlinleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektérdiir. Ilde bu sektoriin
gelismesinde Bodgaz koéprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin blylik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmast ve biyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri Glke
toplaminin %27'sini olusturur. Disahm ve digsatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye capinda
birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timinin, ulusal gapta yayin
yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timtne
yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektéri %15'i asan bir paya
sahiptir.

Tirkiye'nin bluylk 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 baginda payi %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci bulyulk
sektorddr.

Istanbul genelinde tiim orman alanlart koruma altina alinmis olmakla birlikte simirh

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

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde

yapilmaktadir. Sehir ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciigin yapildidi buytk
merkezlere sahiptir. Ilde havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. Ilin
kuzeyinde 3. Havalimani insaati devam etmektedir. Yurtigi ve yurtdisi pek gok merkeze
aktarma yapmaksizin ugmak mimkiindir. ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani,
Avrupa Yakasi'nda Bakirkéy ilgesinde; Sabiha Gékgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda
Pendik ilgesinde yer alir. Atatirk Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulasiminda en
blylk paya sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da ézellikle sehirlerarasi yolculukta biiylk bir paya
sahiptir. Tlrkiye'nin her iline ve ayrica Giircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
llkelere istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Bliyiik 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 yurtici merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran, Suriye ve Irak gibi dis
merkezlere tren seferleri vardir. Yiiksek hizli tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.

Deniz vyoluyla ise ilde dlzenli ulasim vyalnizca vyurtiginde gergeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferieri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaclarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici 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.; banliyé hizmeti
saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim

adina sahiptir.
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9.2.2. Basaksehir Ilcesi:

Basaksehir, 2008 yilinda Klglkcekmece, Esenler ve Blylkgcekmece ilgelerinden
ayrilarak ilge yapilmistir. 2006 verilerine gore ilgenin toplam nifusu 369.810'dur.
Basaksehir, kuzeyde Arnavutkéy, kuzeydoguda Sultangazi ve Eylip, doguda Esenler,
glineyde Badgcilar, Klicikcekmece ve Avclilar ile batida Esenyurt ilgeleriyle gevrilidir.

Ilgenin kuruldugu bélgede Osmanli déneminde devletin barut ihtiyacini kargilamak
lizere Azatll baruthanesi kurulmus, bdlge Azatlik adiyla animistir. Illgede tarihi 6zelligi
bulunan dider yapilar, Resneli Niyazi Bey'e ait Resneli ciftligi ve Istanbul'daki bilinen ilk
yerlesim yeri olan Yarimburgaz Madarasi ve baruthaneye su saglamak igin
kurulmus Samlar bendidir.

Ilceye ulasim TEM otoyolu ve demiryolu ile gergeklestiriimektedir. Ilgeye otobiis

seferleri de bulunmaktadir. Demiryolu ile ulasim Ispartakule'deki tren istasyonu ile
A ARNAVUTKDY

Temmuz 2013 tarihinde

‘\ MI// saglanmaktadir. 07

SULTANGAZ)

ARNAVUTKOY resmi agihgt  yapilan M3

Kirazli-Basaksehir-
Olimpiyatkdy Metro

Hatti ile Atatlirk Olimpiyat

unngmm«
K5

eseter . Stadyumu ve 5. Etap

/_( Metrokent'e kadar metro

A N\ -

\\‘ *Ju-u 1l
SENYURY A, V1 KS _I = ——

AVCILAR

(>" = ] KOG OKC EXMECE

rayll sistemlere entegre olan bu hat sayesinde Basaksehir'den Kartal'a kadar rayl sistemler

BAGCILAR o v
ulagimt saglanmigtir. Diger

ile ulasim mimkin hale gelmistir.

Ilcenin kuzeyi ormanlarla kaplidir, kalan bitki értiisii bozkir ve galiliklardan
olusur. Resneli Ciftligi'nin icinde bulundugu Sazhidere vadisinde bitki gesitliligi cok fazladir.
Iicede Sazlidere akarsuyu ve Ayamama deresi dodar, Ispartakule deresi ise iginden geger.

Ilgede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay gélet ve gevresindedir.
Bahgesehir'deki golet, Tirkiye'nin en blylk vyapay goletidir. Bunun disinda Atatirk
Olimpiyat Stadyumu ve Basaksehir Fatih Terim Stadyumu bu ilgede bulunmaktadir.
TOKI tarafindan gelistirilen ve Tiirkiye'nin en biiyiik uydukent projesi olan 65.000 konutun

planlandig: Kayasehir projesi de bu ilge sinirlari igindedir.
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Kaynak: metroistanbul.com .
Istanbul Metro Ag Haritasi
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Yapimi Devam Eden Atakdy-Basin Ekspres-Ikitelli Metro Hatti
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9.3. 2017 yilinda diinya ekonomisine genel bakis

Son dénemde hiz kazanan klresel ekonomik blylme, bliylk ekonomilerin pozitif
ybnde gelisme gostermesi ile daha dengeli bir hale gelmis olup bu trendin 2018 yilinda da
devam edecegi 6ngorilmektedir.

Beklenenin lizerinde bliylime oranlar yakalayan OECD iilkelerinin etkisiyle kiresel
ekonomik blylime tahminleri 2018 yili igin ayni kalirken 2017 yili igin %3,5 olarak revize
edilmistir. OECD Ulkelerinin ortalama bilylime orani tahmini 2017 yili igin %2,2 ye revize
edilmis, 2018 vyil igin ise 6nceki tahmin olan %2 olarak kalmistir. Bu artig, bliylk oranda
Euro bdlgesinin gugli blyime dinamikleri ve ABD ekonomisinin 2017 yili ilk yarisinda
gGstermis oldugu performansa dayanmaktadir. Buna ek olarak Cin ve Hindistan gibi
gelismekte olan buyutk ekonomilerin beklenenden yiliksek performanslar gostermesinin de
etkisi oldugunu unutmamak gerekir, zira Cin ekonomisinin 2017 yilinda %6,3, 2018 yilinda
ise %6,7 blylmesi beklenmektedir. Hindistan'in bliyiume dinamikleri yapisal reformlardan
negatif etkilenmis olsa da Ulke ekonomisinin yilsonunda %86,9 blylimesi, 2018 yilinda ise
%7,5'lik blylime orani ile gikisa gegmesi beklenmektedir.

Rusya ve Brezilya 2017 yilinda %1,5 ve %0,50, 2018 de ise %1,4 ve %1,5 buyume
beklentisiyle canlanma sirecinde olup bu gelismeler biyik élgide emtia fiyatlar, politik
gelismeler ve iki Glkede yapilacak baskanlik secimlerinin etkisine baghdir.

2017 yihinin 2. yarisinda biyumenin devam edecedi beklentisinin yani sira 2017 ve
2018 de beklenen dederlerin yakalanmasi ve hatta asilmasi sasirtici olmayacaktir. Ne var
ki kiresel politik gelismeler ve ozellikle ABD ve Euro Bdlgesinde izlenecek para
politikalarinin yaratacagi belirsizlikler devam etmekte. Merkez bankalarinin parasal
tesvikleri azaltmaya meyilli oldugu bir dénemde 6z sermaye ve tahvil piyasalarindaki
ylksek fiyatlar ve dusiik volatilite risk teskil etmekte. Ozellikle ABD'de faiz oranlari
kademeli olarak artmaya devam ederse bazi kilit tlke ekonomilerdeki yiiksek borglanma

seviyeleri de sorun teskil edebilecektir.
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9.4. 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 sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
6nemli olgide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 ddneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi disusler yasanmig, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmigtir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumiu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve ingaat sektériinde blylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlan
hizla yukari ¢ekmistir. Bu dengesiz biylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir slirece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye igin ig
siyasetin agir basti§i ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektdrini
durgunlastirdi§i gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, dinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalar gok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye dlslintlen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler dgéismistir.

Daha 6nce Turkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirrm
fonu ve yatirm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi donemde reel sektér ve lilkemiz olumsuz etkilenmigtir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan dinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. iginde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan vyillardir. Finans kurumlan son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
agisindan kaynaklarimi kullandirmak igin arastirmalara baslamiglardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha ok nakit parasi olan yerli yatirrmcilarin gayrimenkul
portfoyl edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yiIl yasanmigtir.
Gecmis dénem bize gayrimenkul sektoériinde her dénemde ihtiyaca y6nelik gayrimenkul
ardnleri “erigilebilir fiyatll” oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bitiln
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam
etmistir.

Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasinda durgunluk yasanabilecegi

dustnilmektedir.
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Tablo: OECD ve IMF Bilyiilme Tahminleri

e 2007 2008] 27 218 2006 2007 2018 2017 2018

Diknya Bilyilmesi 3.0 33 36 a0 0,0 3.1 35 36 o1 0,0
ABD 1.6 24 28 0,1 02 16 23 25 0,0 0,0
Avro Bblgesi 1,7 L6 L6 00 1,7 K, 1,6 0,1 o
Japonya 1,0 12 0.8 0.2 0,0 1.0 1,2 06 0,4 0,1
Alswnya L8 18 1.7 n,l! .0/ L8 L6 15 0, 0,0/
Fransa i 14 1.4 0,1 02 el 14 1,6 0,1 00
iitalys i L L0 1 0.0 04 08 08 0.1 0,0
ingiltere 1.8 16 10 0,4 0.0 18 200 15 0.5 0,1
Cin 6,7 6,5 6.3 0,1 0.2 6,7 66 62 0,1 n2
Hindistan 740 73 77l 03 0.0 6.8/ 12 17 i gl 0,0/
Brezilys 35 0,0 Ls| -0l 00 -3 02 1,7 0,0 0,2|
Rusya . : 4 : - 02 14 14 03 0,2
Thrkiye -} o g i 3! 1y 15 313 - -|

Kaynak: Ekonomik Modeller ve Stratejik Arastirmalar Genel Miidiirliigii Ocak-Mart 2017 Biilteni

9.4.1. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm stirecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Tirkiye piyasas! (izerinde baski yaratmasi,

Tarkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatirimlari yavaglamasi ve talebin azalmasi,

Son dénemde doéviz kurundaki artisin faizler lizerindeki baskiyr artiyor olmasi.

Firsatlar:

Tarkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,

Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

Ozellikle kentsel dénisiimiin hizlanmastyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,
Konut aliminda devlet destedi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

Geng bir nilfus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
Istanbul’'un diinyanin metropollerinden birisi olmas! ve son dénemde yapilan biiyiik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odadt

olmaya devam edecek olmasi.
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9.5. Karma Kullanimh Gayrimenkul Projeleri

GlUnimliizde karma kullanimli gayrimenkul projeleri geligtirilerek yeni bir arazi
kullanim metodu olusturulmaktadir. Kentlesme siirecinde, gayrimenkulin insaatindan
mumkin olan en fazla kar elde edecek sekilde yapilagmak igin var olan alanlarda optimum
yapilasma sartlari giindeme gelmistir. Tim dinya kentleri igin gegerli olan bu durum,
basta Istanbul olmak (izere, imara acgik arazi stodu yetersiz olan tiim buliyik kentlerin
sorunudur. Farkli bilesenler karma kullanimli projelerde, tek bir mekanin, ofis, alisveris ve
konut gibi pek cok talebe karsilik vermesine olanak saglayarak, birgok farkli istege cevap
vermektedirler.

insaat sektoriinde, karma kullanimli projeler bir egilim olarak degil, kentlerdeki agiri
bliyime nedeniyle slrdirilebilir insaat icin bir ¢6zim olarak gérilmektedir. Karma
projeler, bugiin tim diinyada gerekliiliklerini ve sirdurilebilirliklerini  kanitlamis
durumdadirlar.

Ilk tanimi 1976 da yapiimis olan karma kullanimli proje gelistirme kavramina gére;
Karsilikli olarak birbirlerini destekleyen, iyi planlanmis, U¢ veya daha fazla belirgin gelir
getiren; perakende - edlence, ofis, konut, otel, kent ile ilgili kiltiirel - rekreasyon alanlar
gibi kullanimlarin gelistiriimesi, Birbirinden kopmayan ve yogun arazi kullanimi saglayan,
kesintisiz ve araliksiz yaya baglantilan igeren, proje bilesenlerinin fiziksel ve islevsel olarak
bitinlestigi kullanimlarin gelistirilmesi, Bir plan gergevesinde, gesit, 6lgek, yogunluk vb.
acisindan  uyumunun saglandigi  projelerin  geligtirilmesi olarak ¢ sekilde
tanimlanmaktadir.

Karma kullanimh projeler farkh fiziksel sekillerde gelistirilebilir; tek bir bina ya da
birkag binadan olusabilirler. Yaygin olarak gunimiizde 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 6rneklerini
gordiigiimaz karma kullanimli projelerde, aligveris merkezi iglevine sahip, zeminde yer
alan ana kitlenin tGzerinde konut veya ofis kulelerinin ylikseldigi 6rneklere rastlanmaktadir.

Karma kullaniml projelerin yapisal ve mimari 6zelliklerinin verdigi esnek kullanim
rahathdr bulunmaktadir. Proje yapim asamasinda proje icinde yer alan islevlere olan
talepler dederlendirilerek, proje iginde farkli mekanlara farklh islevler verilebilmektedir.
Ornegin proje iginde yer alan bir ofis kulesi kolaylikla rezidansa dénusturilebilecedi gibi,
alisveris merkezleri iginde de talep dogrultusunda eglence ve kiltur alanlari
yaratilabilmektedir. Ayrica karma kullanimli projeler hayata gectikten sonra da bir takim
islev dedisiklikleri gergeklegtirilebilir. Projenin konumu, gevresinin 6zellik ve ihtiyaglar
dogrultusunda ofis olarak tasarlanmis bir bdliim, hastaneye veya farkli bir isletmeye
dénistirilebilir. Bu durum, karma kullanimli projelere zaman iginde degisime ugrama

ahatlidi, esneklik ve kullanim alternatifi 6zelligi kazandirmaktadir.
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10. ACIKLAMALAR VE YAPININ INSAAT OZELLIKLERI
e Mall Of istanbul Projesi 122.718,62 m? yiizélgimli 858 ada, 4 parsel iizerinde yer

almaktadir.

e Mall Of Istanbul karma konseptte inga edilmis olup biinyesinde aligveris merkezi, ofis
ve konut fonksiyonlari mevcuttur. Toplamda 1083 adet konut, 217 adet ofis, 586
dukkan (Alisveris merkezi), 11 adet trafo ve ortak alanlar bulunmaktadir. Her blokta
otopark ve asansér bulunmaktadir. Proje genelinde 24 saat glivenlik hizmeti, kamera
sistemi ve resepsiyon hizmeti bulunmaktadir.

e Projenin 6zet tablosu asadidaki yer almaktadir.

Nitelik Unite Sayisi | Kullanim 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

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

e B Blok: 3 bodrum kat + zemin kat + 27 normal kat ve toplam 243 badimsiz bélimden
olugsmaktadir.

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

e D Blok: 3 bodrum kat + zemin kat + 31 normal kat ve toplam 305 badimsiz béliimden
olugsmaktadir.

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

e Konut bloklarinda yer alan flat ofisler bloklarin 1. kat ve zemin katlarinda yer
almaktadir, flat ofisler i¢ dekorasyonu yapilmamis sekilde teslim edilmektedir.

o Dairelerde; salon ve oda hacimlerinde zeminler laminant parke duvarlar su bazl
boyalidir, pencereler pvc malzemelidir, mutfak hacminde zeminler genellikle (1+0,
1+1, 1+1,5 daireler disinda) seramiktir mutfakta mutfak dolaplan ve tezgahi, beyaz
esyalar mevcuttur. Banyo hacimlerinde zeminler ve duvarlar seramiktir, dusakabin ve
banyo dolaplari mevcuttur. Daire giriglerinde portmanto, dolap alanlari mevcuttur ve
gorintlli diafon sistemi bulunmaktadir.

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

almaktadir.
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11. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

“Bir milkin fiziki olarak miamkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve dederlemesi yapilan milki en yliksek degerine ulastiran en olasi
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkiin olmayan kullanim ylksek
verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem
de fiziki olarak mimkiin olan bir kuilanim, o kullanimin mantikh olarak nigin mimkiin
oldugunun dederleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizier, bir veya
birkag kullanimin olasi oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler.
Diger testlerle birlikte en ylksek degerle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi
kullanimdir. (UDS madde 6.4)

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

kullanim sekli oldugu diusintlmektedir.

12. DEGERLENDIRME

Tasinmazlarin dederine etki eden Gzet faktoérler :
Olumlu etkenler :
e Basaksehir-Ikitelli Bélgesindeki uygun konumu,
e Ana arterlere yakinhgi (TEM Otoyolu, Basin Ekspres Yoluna ve Slileyman Demirel
Bulvarina),
e Farkl kullanim fonksiyonlarina sahip olmasi,
e Mdsteri celbi,
e Reklam kabiliyeti,
e Bodlgeye olan talebin her gegen glin artmasi,
o Insaf kalitesinin yiiksek olmasi,
e Kapali otoparkinin ve etkinlik alanlarinin mevcudiyeti,
e Tamamlanmis altyapi,

e Kat milkiyetine gegilmis olmasi,

Olumsuz etkenler:

¢ Son dénemde bélgede birgok rakip proje hayata gegirilmis olmasinin yarattigi
rekabet ortamt,

e Ekonomide ve buna bagli olarak gayrimenkul sektdériinde yasanan durgunluk.
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13. FIYATLANDIRMA

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

Tasinmazlarin dederinin tespitinde asagidaki yéntemler dikkate alinmistir.

13.1. Ikame Maliyet Yaklagimi
13.2. Emsal Karsilastirma Y 6ntemi

13.3. Indirgenmis Nakit Akimlar Y6ntemi

13.1.1kame Maliyet Yaklasimi

Dederleme konusu tasinmazlar tamamlanmis olup, yapi! kullanma izin belgeleri
alinmis ticari nitelikli gayrimenkullerdir. Tasinmazlar ile benzer &zelliklere sahip
yeterince satilik ve kiralilk emsal olmasi sebepleriyle dederleme galismasinda “Maliyet

Yéntemi” kullanilmamigtir.

13.2. Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu yontemde, tasinmazlarin gevresinde pazara gikariimis ve yakin dénemde satilmis
benzer gayrimenkullerin satis degerleri arastinlmis ve pazar dederini etkileyebilecek
kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkuller igin fiyat
belirlenmigstir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani biliylikligli, manzara, insai kalite, konfor ve
teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis; yani sira ofisimizdeki mevcut
bilgilerden faydalaniimistir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satihk Konut Emsalleri:

i ) BIRIM
o || or o | o |
SATILIK 53 4 1+0 290.000 5.472
SATILIK 53 20 1+0 300.000 5.660
SATILIK 53 17 1+0 300.000 5.660
SATILIK 79 19 1+1 405.000 5.127
SATILIK 83 13 1+1 430.000 5.181
SATILIK 86 21 1+1,5 450.000 5.233
SATILIK 86 18 1+1,5 460.000 5.349
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Satilik Konut Emsali Analizi:

Birim Satis Pazarhkh Birim Alan Diizeltmesi Konum Toplam | Dizeltilmis
Fiyati (TL) Fiyati (TL) Diizeltme | Deger (TL)
Konu
Miilk 5.120
Diizeltilme Diizeltme Diizeltme
Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme | Yansitimig | Diizeltme | Yansitilmig Diizeltme
Orani Deger Orani Deger Orani Deger Orani
Emsal 1 5.472 -5% 5.198 0% 5.198 0% 5.198 -5% 5198
Emsal 2 5.660 -5% 5.377 0% 5.377 0% 5.377 -5% 5377
Emsal 3 5.660 -5% 5.377 0% 5.377 0% 5.377 -5% 5377
Emsal 4 5.127 -5% 4.871 0% 4.871 0% 4.871 -5% 4871
Emsal 5 5.181 -5% 4.922 0% 4.922 0% 4.922 -5% 4922
Emsal 6 5.233 -5% 4.971 0% 4.971 0% 4,971 -5% 4971
Emsal 7 5.349 -5% 5.082 0% 5.082 0% 5.082 -5% 5082

Emsal yaklasimi yontemine gére birim

m2 dederine gore 5.120 TL/m2 oldugu tahmin ve

takdir edilmistir. Kat, blylklik ve ydnelme durumuna gére serefiyelendirme galismasi

yapilmistir. Dederleme konusu tasinmazlarin Pazar dederi asagidaki tabloda belirtilmistir.

Bagimsiz Briit Birim Diizeltilmi Ta!<dir
S'\'lr: B“Ilt;k Btgl')\lliim I:la: Alazn Cephe | Fiyat | Kat | Biiyuklilkk | Konum | Birim Fiyaisz ii'l:':
i (m?) ) (T Degeri (TL)
1 A 23 2 | 63,02 K 5120 | 1 1,01 1,02 5.275 330.000
2 A 166 15 | 53,42 K 5120 | 1 1,02 1,02 5.327 280.000
3 A 196 18 | 83,07 B 5.120 | 1,17 1,02 1,02 5.327 440.000
4 A 237 22 | 53,42 K 5.120 | 1,18 1,02 1,02 5.327 280.000
5 C 315 28 | 83,07 B 5.120 | 1,25 1,04 1,02 5.431 450.000
6 C 320 29 | 85,73 B 5.120 | 1,25 1,04 1,02 5.431 465.000
TOPLAM 421,73 2.245.000
Ofis Emsalleri Satihk:
MALL OF . BiRiM
iSTANBUL OFiS | ALAN (m2) KAT DEKORASYON F'fJ :‘?(?:) FIYAT
EMSALLERI (TL/m?)
SATILIK 260 1-FLAT Yok 1.400.000 5.385
SATILIK 205 1-FLAT Var 2.050.000 10.000
SATILIK 480 1-FLAT Yok 3.250.000 6.771
SATILIK 330 Yiiksek Yok 2.800.000 8.485
ORTALAMA 7.660
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Satihk Ofis Emsali Analizi:

iri iri . Topla DiizeltHmi
Bl.nm Satg Paza‘rhkh Birim Alan Diizettmesi — Konum "op m u{e fimis
Fiyat (TL} Fiyats (TL) Diizeltme| Deger (TL)
Konu
Miilk 6.480
DiizeHilme Diuzeltme Dizeltme Diizeltme
Diizeltme | Yansrtlmis | Dizeltme | Yansivlms | Olizeltme | Yansitilmug | Dizeltme | Yansitilmeg | Dikzeltme
Orani Deger Orani Deager Orani Deger Oram Deger Orani
Emsal 1 5.385 -10% 4 847 0% 4.847 0% 4847 0% 4847 -10% 4347
Emsal 2 10.000 -10% 9.000 0% S.0c0 -10% 8.100 0% 8.100 -20% 8100
Emsal 3 8770 -10% 6.093 0% 6.093 0% 6.093 bt 5.093 -10% 6093
Emsal ¢ 8484 -10% 7.636 C% 7.636 0% 7.636 -10% 6872 -20% 5872

Emsal yaklasimi yéntemine gére takdir edilen ofis birimlerinin Pazar degeri asadidaki

tabloda belirtilmistir.

= Briit Biiyiikliik 14 Ortalama | Diizeltilmis .
Sira Bagimsiz . Kat Igin A o Piyasa
No Kat No B&lim No Blok No Alan icin Diizeltme Birim Satig | Birim Satig Degeri (TL)
(mz) Diizeltme Degeri (TL) | Degeri (TL) &
1 | 1.kaT 4 A 1191,93 0,90 0| 6.480,00| 5.832,00| 6.950.000
2 | 1.kaT 16 8 204,52 1,00 0| 6.480,00| 6.480,00| 1.325.000
3 | 1. KAT 17 B 191,56 1,00 0| 6.480,00| 6.804,00| 1.240.000
TOPLAM 1588,01 9.515.000

Rapor konusu trafolar projenin biitlinleyici pargasi olmasi sebebiyle ayrica kiymet takdiri

vapiimamis olup, dederlemede dikkate alinmamistir.

Ulasilan Sonuc - 9 Adet Bagimsiz Boliim (8 Adet Trafo Haric)

Mall Of Istanbul Projesinde yer alan 3 adet flat ofis, 6 adet konut ve 8 adet trafo
(kiymet takdir edilmemistir) icin Emsal Kargilastirma Yaklasimi bashgdi altinda verilen
piyasa arastirmalarindan hareketle, benzer 6zellikler tagiyan tasinmazin toplam degeri igin
11.760.000,-TL kiymet takdir edilmistir.

Bagimsiz o Briit Alan Piyasa Degeri
Sira No: Blok No Kat No B&Iigim No Niteligi (mz) ¥ (1) &

i A 2 1 Konut 63,02 330.000
2 A 15 38 Konut 53,42 280.000
3 A 18 39 Konut 83,07 440.000
4 A 22 40 Konut 53,42 280.000
5 C 28 41 Konut 83,07 450.000
6 C 29 42 Konut 85,73 465.000
7 A 1. KAT 43 Flat Ofis 1191,93 6.950.000
8 B 1. KAT 44 Flat Ofis 204,52 1.325.000
9 B 1. KAT 45 Flat Ofis 191,56 1.240.000
10 A Blok 1. BODRUM KAT 46 Trafo 44,39 0
11 A Blok 1. BODRUM KAT 47 Trafo 17,17 0
12 A Blok 1. BODRUM KAT 48 Trafo 17,51 0
13 B Blok 1. BODRUM KAT 49 Trafo 41,24 0
14 B Blok 1. BODRUM KAT 50 Trafo 36,3 0
15 D Blok 1. BODRUM KAT 51 Trafo 15,64 0
16 D Blok 1. BODRUM KAT 52 Trafo 66,89 0
17 D Blok 1. BODRUM KAT 53 Trafo 47,98 0

TOPLAM 11.760.000
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13.3.indirgenmis Nakit Akimlar Yontemi

Bu yaklasimda, Dodrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en
énemli 6rnedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandirlan iki ydntem
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 mulkin bir yillik stabilize
getirisini baz alan bu yaklasim, yeni bir yatinma agisindan gelir treten mulkin piyasa
dederini analiz eder.

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

Elde edilen deder, benzer milklerin ayni dizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla
belirlenen gelir diizeyi ile garanti edilen piyasa degeridir.

Ofis Emsalleri Kirahk:

MALL OF iSTANBUL K!RALIK OFis ALAN KAT i§TENEN BiRiM KiRA
EMSALLERI FIYAT(TL) (TL/m?)

KiRALIK 206 15 8000 38,83

KIRALIK 329 20 13000 39,51

KIRALIK 124 7 4500 36,29

KiRALIK 206 10 7500 36,41

KIRALIK 74 17 2635 35,61

KIRALIK 124 11 5000 40,32

KIRALIK 205 3 7500 36,59

ORTALAMA 37,65

Kiralik Ofis Emsali Analizi:

Kullanyn | BIrim Diizeltilmis
Alammz | Kira Pazarhkh Birim Dekorasyonlu/ | Toplam Kira
Fiyat Fiyati Alan Diizellmesi |Konum ve Serefiye| Dekorasyonsuz |Diizeltme|Degeri [TL}
35
Dibzeltilme Dizeltme Diizehtme Diizeltme
Dizeltme | Yansitilmig | Dizeltme | Yansititrus | Dizeltme | Yansitilmg | Dizeltme | Yansittimig) Diizeltme
Qranm BDeger Oram Deger Orami Deger Orani Deger QOrant
Emsal 1 | 206 38383 | _ipw 35 0% 35 % 35 0% 35 -10% 35
Emsal2z | 329 3851 | 10 365 0% 365 0% 36 0% z6 -10% 36
Emsal 3 124 3623 | 108 33 c% 33 04 33 D% 33 -10% 33
Emsals | 206 36,28 | ipy 33 0% 33 0% 33 0% 33 -10% 33
Emsal 5 74 3561 | _ipw 32 o% 32 0% 32 % 32 -10% 32
Emsals | 124 ap,32 | -10% 35 0% 36 0% 365 0% 36 -10% 36
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Gelir Kapitalizasyonu Yéntemine Gore (Ofis)
Birim Kira Degeri (TL) 35
Kiralanacak Alan 1.588,01
Toplam Potansiyel Kira Geliri (TL) 55.580
Toplam Yillik Potansiyel Kira Geliri (TL) 666.960
Kapitalizasyon Orani (*) 0,065
Net Buglinkii Deger (TL) 10.260.000;

(*) Emsallerin satis ve kira bedellerinden hareketle kapitalizasyon orani %6,5 olarak
takdir edilmistir.

Konut Emsalleri Kirahk:

MALL OF iSTANBU!. ALAN KAT i§TEN EN i:w_’r‘
KONUT EMSALLERI | (m2) FIYAT(TL) (TL/m?)
KIRALIK 53 5 1.200 23
KIRALIK 53 7 1.350 25
KIRALIK 83 16 2.500 30
KIRALIK 83 15 1.900 23
ORTALAMA 25
Kirahk Konut Emsali Analizi:
l::xls[:_? Pn:l;::?{:_ r"m Alan Diizeltmesi Dekorasyon Konum D‘:';:me ?)&:;:ifl;r;
Konu
Mk 23
Diizeltilime Diizeltme Dizeltmea Dizeitme
Dizeitme | Yansitibrus | Dizeitme | Yansmlows | Dazeltme | Yamsitdms | Dizeltme| Yansitthmus | Dizeltme
Oramnt Deger Oram Deger Orame Deger Orane Deger Oran.
Emsal 1 23 -10% 21 0% 21 0% 21 0% 21 -10% 21
Emsal 2 35 -10% 23 0% 23 0% 23 0% 23 -10% 23
Emsal 3 30 -10% 27 0% 27 0% 27 % 27 -10% 27
Emsal 4 23 -10% 2t 0% 21 0% 21 0% 21 -10% 21
Gelir Kapitalizasyonu Yontemine Gore (Konut)
Birim Kira Degeri (TL) 23
Kiralanacak Alan 421.73
Toplam Potansiyel Kira Geliri (TL) 9.700;
Toplam Yillik Potansiyel Kira Geliri (TL) 116.400
Kapitalizasyon Orani (*) 0,054
Net Bugiinki Deger (TL) 2.155.000;

(*) Emsallerin satis ve kira bedellerinden hareketle kapitalizasyon orani % 5,4 olarak

takdir edilmistir.
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Ulasilan Sonuc - 9 Adet Bagimsiz Boliim

Mall Of Istanbul Projesinde yer alan 3 adet flat ofis ve 6 adet konut igin Dogrudan
Indirgeme Yontemi basli§i altinda verilen piyasa arastirmalarindan hareketle, benzer
ozellikler tasiyan tasinmazin toplam dederi igin 12.415.000,-TL kiymet takdir edilmistir.

Gelir Kapitalizasyonu Yontemine Gore
3 Adet Flat Ofis 10.260.000
6 Adet Konut 2.155.000
TOPLAM 12.415.000

14. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRMESI

14.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin
Agiklamasi

Goriilecegi lzere kullanilmasi mimkin olan iki yéntemle bulunan degerler

birbirlerinden farkhdir.

FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS
DEGERLERIN KARSILASTIRMASI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 11.760.000
INDIRGENMIS NAKIT AKIMLAR YONTEMI 12.415.000

Ancak degder olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik parametrelerini her
dénemde kendi iginde daha tutarli bir denge ile yansitmasi ve diger yontemin biyik
oranda kabullere bagh olmasi sebepleriyle “Emsal Karsilagtirma Yoéntemi” ile bulunan
dederlerin alinmasi uygun gorilmis ve tasinmazlarin arsa paylar dahil toplam degeri
11.760.000,-TL olarak belirlenmistir.

14.2. 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 miilk olmamalari nedeni ile Satis ve
kira gelirleri hesaplanmamistir. Rapor konusu 3 adet flat ofis ve 6 adet konutun aylik kira
degeri toplam 65.280 TL olarak belirlenmistir.
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14.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Imar dosyasinda yapilan incelemede GCevre ve Sehircilik Bakanhg Rehberlik ve
Teftis Baskanlhidi'min konu milkle ilgili dava actigina (Kiglkgekmece 2.Asliye Hukuk
Mahkemesi) dair yazisma evraklart goriilmiis olup dosyasinda herhangi bir mahkeme
kararina rastlanmamistir. Torunlar GYO Hukuk departmani ile yapilan gériismelerde
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 tasinmazlarin iskanli olmasi
ve kat miulkiyetine gegilmis olmasi sebepleriyle kiymet takdir edilmesine engel bir durum
olmadidi kanaatine variimistir.

Degderlemesi yapilan gayrimenkulliin Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi portféylinde
“Bina” bashgi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuatl gercevesinde herhangi bir

engel bulunmamaktadir.

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

ve Varsayimlar

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

14.5. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden
Verilmediklerinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

14.6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tasinmazlarin misterek veya boélinmus kisimiari yoktur.

14.7. Hasillat Paylasimi veya kat karsihigi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi ya da kat karsihidi yontemleri kullanilmamistir.
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14.8. 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

gegmigstir. Tagsinmazin yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.

14.9. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris

Imar dosyasinda yapilan incelemede Gevre ve Sehircilik Bakanligi Rehberlik ve
Teftis Baskanhgi'nin konu miilkie ilgili dava actiina (Kiglkcekmece 2.Asliye Hukuk
Mahkemesi) dair yazisma evraklar goérilmis olup dosyasinda herhangi bir mahkeme
kararina rastlanmamistir. Torunlar GYO Hukuk departmani ile yapilan gé6riismelerde
davanin, tadilat ruhsati ve yap: kullanma izin belgesi alinmadan dnceki projeye aykiriliklar
ile ilgili oldugu ve sirecin devam ettigi bilgisi edinilmistir.

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

Degerlemesi yapilan gayrimenkulin Gayrimenkul Yatinm Ortakh§ portféyiinde
“Bina” baghgr altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde herhangi bir

engel bulunmamaktadir.
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15. SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen Mall Of Istanbul Projesi biinyesindeki 3 adet flat ofis
ve 6 adet konutun yerinde yapilan incelemesinde konumlarina, fiziksel ézelliklerine, yapilarin
mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine, yasal izinlerine, yasal kullanim alani biyiklGiglne ve
gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore glinimiz ekonomik kosullari itibari ile arsa paylarn
dahil toplam degderi igin,

11.760.000,-TL (Onbirmilyonyediylizaltmisbin Turk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(11.760.000,-TL + 3,8104 TL/USD (*) = 3.086.000,-USD)
(11.760.000,-TL + 4,5478 TL/Euro (*) = 2.586.000,-Euro)

(*) 29.12.2017 tarihli TCMB Déviz Alis Kuru 1 USD = 3,8104 TL; 1 Euro = 4,5478 TL'dir.
Déviz bazindaki degerler yalmizca bilgi igindir.

3 Adet Flat Ofis igin KDV dahil (%18) toplam degeri 11.227.700,-TL; 6 Adet Konut igin
KDV dahil (%1) toplam degeri 2.469.500,-TL dir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasast Kurulu hiikitmlerince GYO
portfoyiinde ™“Bina” bashgi altinda vyer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

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

Bilgilerinize sunulur. 05 Ocak 2018

(Degerleme tarihi: 29 Aralik 2017)

Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

Eki:

Uydu Fotograflart

e Fotograflar

e Proje resimleri

e Yapi Ruhsatlari ve Yapt Kullanma izin Belgesi

e Takbis Belgesi

e Tapu kayit yazisi (Bagimsiz bsliimlerin tamami ig¢in Tap
e Tapu suretleri

e Degerleme uzmanlig lisans belgeleri
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tinikem, Kadikgy/ ISTA
09 031 8479
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