TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

ISTANBUL iLi BASAKSEHIR ILGESI'NDE
858 ADA 1 PARSEL UZERINDE YER ALAN MALL
OF iISTANBUL PROJESININ 2.ETABI
( OTEL, iSYERI VE REZIDANS )

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
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DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 3.11.2025

?ESE?"EME BITIS 31.12.2025

RAPOR TARIHi 8.01.2026

RAPOR NO TRGY0-2510218

KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

GIZLILIK DERECESI HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

ISTANBUL iLi BASAKSEHIR ILCESI'NDE 858 ADA 1 PARSEL
UZERINDE MALL OF iISTANBUL PROJESININ 2.ETABINDA YER ALAN
OTEL VE RESIDENCE NITELIKLI BAGIMSIZ BOLUMLERIN PAZAR
DEGER TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ZiYA GOKALP MAHALLESI, SULEYMAN DEMIREL BULVARI, 858 ADA,
DEGERLEME ADRESI 1 PARSEL, MALL OF iSTANBUL 2. ETAP PROJESI,
HILTON MALL OF iISTANBUL BASAKSEHIR / ISTANBUL

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

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI
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YONETICI OZETI

DEGERLEME GALISMASINA ILISKIN BILGILER

RAPOR TURU

STANDART DEGERLEME RAPORU

MULKIYET DURUMU

TAM MULKIYET

DEGERLEMENIN AMACI

PAZAR DEGER TESPITI

OZEL VARSAYIMLAR

BULUNMAMAKTADIR

KISITLAMALAR

BULUNMAMAKTADIR

MUSTERI TALEBI

HERHANGI BIR MUSTERI TALEBi BULUNMAMAKTADIR

ANA GAYRIMENKULE ILISKIN BILGILER

ZiYA GOKALP MAHALLESI, SULEYMAN DEMIREL BULVARI,

ADRES 858 ADA, 1 PARSEL, MALL OF ISTANBUL 2. ETAP PROJESI,
HILTON MALL OF iISTANBUL BASAKSEHIR / ISTANBUL
ISTANBUL iLi, BASAKSEHIR ILCESI, IKITELLI-2 MAHALLESI,

TAPU KAYDI 858 ADA 1 PARSEL

ARSA YUz 6LCUMU 18.208,90 m?

iIMAR DURUMU KAKS:2.00 Ozel Sosyal Kiltirel Tesis Alani

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM Otel - Dukkan - Konut

YAPIYA ILISIKIN BILGILER

ANA TASINMAZ

Bina Sayisi: Yapim Yili:
Yol Kotu Ustii Kat Sayisi: Yol Kotu AltI Sayisi:
Otopark Kapasitesi: Asansoér Kapasitesi:

MEVCUT FONKSIYONLAR

Otel - Konut - Dilkkan

INSAAT ALANI

Toplam insaat Alani |

|
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DEGERLEME
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FINANSAL GOSTERGELER

iINDIRGEMEORANI %26 - %25,5 - %25

OTEL ORTALAMA YATAK FiYATI 7.500,00 TL/Gece
DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

KULLANILAN YAKLASIM GELIR YAKLASIMI

DEGER TARIHI 8.01.2026

TASINMAZLARIN PAZAR DEGERI (KDV HARIG) |7.569.560.000 TL

TASINMAZLARIN PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 9.083.472.000 TL

|
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iCINDEKILER

icindekiler

Ekler
1 -

Degerleme Hizmeti Bilgileri

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarinlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
4 - Degerleme lle ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
EKLER
Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar
Ek 2 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 3 - Turizm Belgeleri- Tapu Suretleri- Diger Belgeler
Ek 4 - imar durum yazisi(kopya)
Ek 5 - Yapi Ruhsati- Yapi Kullanim izin Belgesi
Ek 6 - Nakit Akisl Tablolari
Ek 7 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélumune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
Bu degerleme raporu; yukarida adresi belirtilen 858 ada 1 parsel Gzerinde kain olan Mall Of
istanbul 2. etabinda yer alan otel ve residence projesinin pazar dederinin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig “in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Riizgarlibahge, Selvi Cikmazi No:4, 34805 Beykoz/istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Bu degerleme raporu; yukarida adresi belirtilen 858 ada 1 parsel Gzerinde kain olan Mall Of
istanbul 2. etabinda yer alan otel ve residence projesinin pazar degerinin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmigtir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz igin is bu rapor TRGYO-2510218

tarafindan hazirlanmistir.

referans numarasiyla sirketimiz

Gizem GEREGUL EVLEK raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Serife Seda YUCEL
KARAGOZ raporu kontrol eden degerleme uzmani olarak ve Berrin KURTULUS SEVER raporu
onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak degerleme isleminde gorev almistir.

15

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

Degerleme konusu tasinmazlar igin daha énce degerleme raporu hazirlanmamistir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

TRGYO-2503073

Rapor Tarihi

7.07.2025

Rapor Konusu

ISTANBUL ILi
BASAKSEHIR
ILCESI'NDE 858 ADA 1
PARSEL UZERINDE
MALL OF iSTANBUL
PROJESININ
2.ETABINDA YER ALAN
OTEL VE RESIDENCE
NITELIKLI BAGIMSIZ
BOLUMLERIN PAZAR
DEGER TESPITI

Raporu Hazirlayanlar

Gizem GEREGUL
EVLEK
S.Seda YUCEL
KARAGOZ-
Berrin KURTULUS
SEVER

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Harig¢ Hisse
Degeri)

6.988.450.000
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

858 ADA 1 PARSEL
li . ISTANBUL
iigesi :  BASAKSEHIR
Bucagi -
Mabhallesi . IKITELLI-2
Koyl -
Sokag Do
MevKkii -
Pafta No -
Ada No . 858
Parsel No 1
Alani : 18.208,90 m?
Hisse orani . TAM
Vasfi Otuzbir katli betonarme otel, kamu eglence binalari, mesken, ofis, isyeri ve
arsasl
Tapu Cinsi . KAT MULKIYETI
Sahibi : TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
B.B.No . Ektedir
Niteligi . Ektedir
Kati . Ektedir
Arsa Payi . Ektedir
Yevmiye No . 32665
Cilt No . 585-586-587
Sayfa No . Ektedir
Tapu Tarihi o 4.12.2019
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin takyidat ve milkiyet bilgileri 18.12.2025 tarihinde, ilgili firma tarafindan Web
Tapu Portal Sistemi’nden alinmis olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.
Musteri tarafindan iletilen takbis belgeleri ve listeler incelenmistir. Takyidatlarin degerlemeye
konu tagsinmazlar tGzerinde muisterek oldugu ve liste olarak iletilen bagimsiz bolimler tzerinde
baskaca takyidat olmadigina dair beyan yazisi ayrica eklerde sunulmustur.

Beyanlar Bolimii:

* Kat mulkiyetibe gegmistir. (18.122025 tarih 58478 yevmiye)

* Yonetim Plani Degisikligi: 03.12.2020 (08.12.2020 tarih ve 35516 yevmiye no ile)

* Diger (Konusu: cins degisikligi) Tarih: -01.06.2020 Sayi:-375011(02.06.2020 tarih ve 12482
yevmiye no ile)

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

irtifaklar Béliimii:

* (A) ile gosterilen 2456,45 m2lik kisimda; yol olarak kullaniimak lGzere ve imar planina
gére istanbul belediyesi lehine 1 parsel aleyhine daimi irtifak hakki tesisi ve (B) ile gosterilen
970,30 m2lik kisimda metro girisi olarak kullaniimak (zere ve imar planina gére istanbul
Buyuksehir Belediyesi lehine 1  parsel aleyhine daimi irtifak  hakki tesis
edilmistir.(02.11.2022 tarih ve 44504 yevmiye no ile)

80, 85, 91 numarali bagimsiz boéliim iizerinde;

*Intifa hakki vardir. TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM

SIRKETI TRN OTEL ISLETMECILIGI VE YATIRIMLARI ANONIM SIRKETI Sisli - 29-04-2024
15:26 - 10636

Eklenti Bolimii:

54 numarali bagimsiz béliim lizerinde;

Depo KAT BAHCESI Basaksehir - 04-12-2019 15:08 - 32665

10 numarali bagimsiz béliim tlizerinde;

Depo SPA (LOB,RESTORAN, MUTFAK, TERAS, EXECUTIVE, LOUNGE) DEPOLER
Basaksehir - 04-12-2019 15:08 - 32665

*Davalidir gerhi hususunda Torunlar GYO A.S. 'den sunulan beyan yazisina gére, Mall of
Istanbul arsasi eski hak sahiplerinin TOK/ ve Torunlar GYO'na kars! tapu iptali davasi agtidi,
halihazirda herhangi bir tedbir olmaksizin davanin devam ettigi 6grenilmis olup tasinmazlarin
alim, satim ve kiralanmasina engel teskil etmemektedir.

* TRN Otel isletmeciligi ve Yatirimlari A.S. lehine intifa hakk: 11. ve 1.2 normal kattaki konutlar
igin olup, 08.07.2024 tarihli Turizm Amagli Konut /zin Belgesi kapsaminda konuldugu
anlasiimaktadir. Tasinmazin devrine veya dederine etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlar lzerindeki beyan ve gerhler incelendiginde Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina
lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hiikiimler gergevesinde llgili beyanin tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son U¢ yillik dénemde tasinmazlarin mulkiyet bilgilerinde herhangi bir
degisiklik olmadigi anlasiimistir. Taginmazlar 18.12.2025 tarihinde kat mulkiyetine gecmistir.

TRGYO-2510218 B.SEHIR (HILTON) 4=



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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

Basaksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’'nde yapilan incelemelerde tasinmazlarin
konumlu oldugu parselin 28.08.2008 tarihli 1/1000 Olgekli ikitelli Tepelstli Mevkii 2453-2769-
2858-2859-2860-2881-2882-2883-2958-3149 Parsellere lliskin Uygulama imar Plan Degisikligi
kapsaminda “Ozel Sosyal Kiiltirel Tesis Alani” olarak belirlenen sahada kaldigi ve yapilasma
sartlarinin asagidaki sekilde oldugu ve avan projeye gére uygulama yapilacaktir.

Hmax: Serbest, Emsal: 2,00

858 Ada 1 Parsel sayili tasinmaz 08.05.2007 tarihli Toplu Konut idaresi Baskanhdi Baskanlik
Olur'u ile “istanbul- Kiigiikgekmece Tepelistii Bolgesi 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
Baskanligr’ na aittir.

: EG]TIM ALANI-
S (Ortaogretirh)

PLAN NOTLARI

1. Planlama alani 2453-2769-2858-2859-2860-2881-2882-2883-2958-3149  parsellerini
icermektedir.

2. Planlama alaninada ticaret+hizmet, egitim, sosyal-kultirel tesis alani, yol alanlari ve rayl
sistem metro hatti istasyonu yer almaktadir. Ticaret icin €:2.00 ve hmax: serbest, 6zel sosyal
kulturel tesis alaninda e:2.00 ve hmax: serbest olup, avan projeye gére uygulama yapilacaktir.
3. Ticaret+hizmet alanlarinda, ticaret ve amagli yapilar, is merkezleri, biro, ¢ok kath magazalar,
katli otoparklar, aligveris merkezleri, otel, motel vb. Gibi konaklama tesisleri ile rezidans (konut
yapilari), sinema, tiyatro, mize, kitliphane, sergi salonu gibi kulttrel tesisler, gazino, lokanta,
restoran, banka ve finans kurumlari, yonetim binalari, ilgili kamu kurum ve kuruluslarindan
gorus alinmak kosulu ile 6zel egitim ve saglik tesisleri yapilabilir.
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4. Ozel sosyal-killtiirel tesis alaninda; sinema, tiyatro, edlence merkezi, miize kitiiphane, acik
ve kapall sergi salonlari, sanat atélyeleri, oditoryum, ¢gok amacl kiiltirel tesis salonlari kapali ve
aclk spor tesisleri yapilabilir.

5. Planlama alani sinirlari igerisinde mimari proje ile bitinlik ve sireklilik saglamak amaciyla
ticaret+hizmet alani ile 6zel sosyal-kiiltiirel tesis alani arasinda, yer altinda ve/veya yer ustinde
fiziki baglanti yapilabilir. Gerekirse emsal ve fonksiyon dagilim oranlari ayni kalmak kosulu ile
bu fonksiyonlara ait yapilar birlikte tek bir parsel Gzerinde projelendirilebilir. Her durumda toplam
insaat alani emsal degerini asamaz.

4. Ozel sosyal-killtiirel tesis alaninda; sinema, tiyatro, edlence merkezi, miize kitiiphane, acik
ve kapall sergi salonlari, sanat atélyeleri, oditoryum, gok amacl kiiltirel tesis salonlari kapali ve
aclk spor tesisleri yapilabilir.

5. Planlama alani sinirlari igerisinde mimari proje ile bltinlik ve sireklilik saglamak amaciyla
ticaret+hizmet alani ile 6zel sosyal-kililtiirel tesis alani arasinda, yer altinda ve/veya yer ulstinde
fiziki baglanti yapilabilir. Gerekirse emsal ve fonksiyon dagilim oranlari ayni kalmak kosulu ile
bu fonksiyonlara ait yapilar birlikte tek bir parsel (izerinde projelendirilebilir. Her durumda toplam
insaat alani emsal degerini asamaz.

6. Onama sinir iginde kalan parsellerdeki imar sinirlar igerisinde kalmak kosulu ile tesis igi
kullanimlara yonelik otopark giris-gikisi ve bu otoparklar ile diger alanlarin ihtiyaci olan servis
yollari, yaya yollari, yaya-arag rampalari, yaya ustgecidleri yapilabilir.

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

8. Metro istasyonuna yonelik olarak planlama alani igerisindeki parsel alanlari icerisinde yaya-
giris c¢ikislarina yonelik dizenlemeler yapilabilir. Otoparklar ve diger tesis yapilari ile metro
istasyonu ve giris-gikiglari arasinda yaya baglantilari zemin altinda veya Ustlinde olusturulabilir.
9. Diger hususlarda 13/02/2008 t.t'li 1/5000 olgekli ve 1/1000 olgekli kiigiikgekmece ikitelli
ayazma gecekondu dénidsim ve kentsel yenileme alani plan notlari gegerlidir.

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

Son dg¢ yillik degisiklikler incelendiginde; herhangi bir degisiklik yapiimamistir.

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Basaksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Miidurligu arsivinde yapilan incelemede 858 ada 4
parsel i¢in diizenlenmis ruhsat ve yapi kullanma izin belgeleri tabloda gdsterilmistir. 01.11.2019
tarih ve 1913731 sayili mimari projesi géralmustur.

8.07.2024 tarihli T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhdi Yatirim ve igletmeler Genel Miidiirligi'nden
alinan Turizm Amagh Kiralanan Konut izin Belgesi ile 11. normal katta yer alan 73, 74, 75, 76,
77,78, 79, 80, 81, 82 nolu konutlar ile 12.normal katta yer alan 83, 84, 85, 86, 87, 88, 89, 90, 91
nolu konutlar otel bunyesine dahil edilmistir.
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858 ADA 1 PARSEL

Bagimsiz Yapi
Belgenin Tiru Verilis Amaci Boliim P
Grubu
Sayisi
18.12.2014 475 Yapi ruhsati Yeni Yapi 129 VC 108.656,02
1.09.2015 625 Yapi ruhsati Tadilat 125 VC 108,19
30.06.2016 578 Yapi ruhsati HLUR 163 VC 109.671,74
Degisikligi
7.10.2016 786 Yapi ruhsati Tadilat 163 VC 109.671,74
17.02.2017 625 Yapi ruhsati Tadilat 186 VC 112.435,90
25.06.2018 480 Yapi ruhsati Yenileme 186 VC 112.435,90
11.10.2019 354 Yapi ruhsati Tadilat 179 VC 112.090,32
Yapi Kullanma izin -
30.12.2022 311 . Yapi Kullanma Izni 179 VC 112.090,32
Belgesi
Turizm Amacl
8.07.2024 34-1540 Kiralanan Konut izin 11. ve 12. katlar 20
Belgesi

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Degerlemeye konu tasinmazin butlinliga ve toplam alani projesi ile uyumludur. Parsel ile avm
arasinda yer alan MOI Cadde olarak isimlendirilen alanda yer alan diikkanlarin bir kismi
degerleme konusu tasinmazlardan olusmaktadir.T.C. Kiltir ve Turizm Bakanligi Yatirrm ve
isletmeler Genel Mudirligi’'nden alinan Turizm Amagch Kiralanan Konut izin Belgesi ile 11.
normal katta yer alan 73, 74, 75, 76, 77, 78, 79, 80, 81, 82 nolu konutlar ile 12.normal katta yer
alan 83, 84, 85, 86, 87, 88, 89, 90, 91 nolu konutlar otel bunyesine dahil edilmistir.

Degerleme konusu 858 ada 1 parsel icin iskan belgesi alinmis olup, kat mulkiyetine gecilmigtir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Ceylanlar Yapi Denetim Ltd. Sti.
Fatih mah. Dogan Arasli Bulvari No:123 Biiro No:61-62 Esenyurt/ISTANBUL

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

Degerleme konusu 858 ada 1 parsel i¢in iskan belgesi alinmis olup, kat mulkiyetine gecilmigtir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait 7.04.2020 tarihinde alinmig B sinifi
Y2334E0BAD77C belge numarali enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; istanbul ili Basaksehir ilgesi, Ziya Gokalp Mahallesi'nde yer alan
tapu kayitlarinda "otuzbir katli betonarme otel, kamu eglence binalari, mesken, ofis, igyeri ve
arsas!" olarak kayith 18.208,90 m? y(izolgiimli 858 ada 1 parseldir Parsel lizerinde kat mulkiyeti
kurulmus, otel, residence, isyeri nitelikli bagimsiz béliimlerden olusan Mall Of istanbul projesinin
2.etabi yer almaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

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

Bolge, son yillarda konut, ofis ve karma projelerle hizli bir gelisim gdstermekte olup, Mall of
istanbul’'un bulundugu gevre; perakende, egdlence, konaklama fonksiyonlarinin bir araya geldigi,
modern ve ¢ok amagcl kullanim alanlariyla 6n plana ¢ikan bir kentsel merkez niteligindedir.
Ayrica istanbul Havalimanr'na giden ana arterlere olan baglantisi sayesinde hem yerli hem de
yabanci ziyaretgiler agisindan cazip bir lokasyon teskil etmektedir.

Bdlge, son yillarda planl kentsel gelisim projeleri kapsaminda hizla dénlisim gegirmektedir.
Basaksehir, ozellikle Sehir Hastanesi ve konut yatinmlar ile dikkat gekmektedir. Ayrica,
aligveris merkezinin bulundugu alan, istanbulun kuzey aksinda gelisen yeni is ve yasam
koridorlarinin kesisiminde yer aldigindan, orta ve Ust gelir grubuna hitap eden bir hedef kitleye
dogrudan ulasma potansiyeli tasimaktadir.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Mall of Istanbul, Istanbul’un Avrupa Yakasr'nda, Basaksehir ilcesine bagli ikitelli Mahallesi
sinirlar iginde yer almakta olup, TEM Otoyolu (E-80) tzerinde merkezi ve erisilebilir bir konuma
sahiptir.

Toplu ulasim olanaklar agisindan degerlendirildiginde, M3 (Basaksehir-Kirazli) metro hatti
lizerinde yer alan ikitelli Sanayi ve Masko istasyonlarina yiirime mesafesinde bulunmasi,
ziyaretgilerin 6zel ara¢ disinda da kolayca ulagim saglayabilmesine imkan tanimaktadir. Ayrica
istanbul Havalimanr’'na ulasimi sadlayan ana arterler ve TEM baglantilar {izerinden gelen servis
ve toplu tagima hatlari, aligveris merkezinin hem yerli hem yabanci ziyaretgiler i¢in cazibesini
artirmaktadir.

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZIN
KONUMU
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz; istanbul ili Basaksehir ilgesi, Ziya Goékalp Mahallesi'nde yer alan
tapu kayitlarinda "otuzbir katl betonarme otel, kamu eglence binalari, mesken, ofis, igyeri ve
arsas!" olarak kayith 18.208,90 m? yuzdlguimlu 858 ada 1 parseldir Parsel Gzerinde kat mulkiyeti
kurulmus, otel, residence, isyeri nitelikli bagimsiz béliimlerden olusan Mall Of istanbul projesinin
2.etabi yer almaktadir.

Proje yapi kullanma izin belgesi ve projesine gore; 5 bodrum kat, zemin, 25 normal kat olmak
Uzere 31 katlidir. 1 adet otel, 34 adet ofis ve igyeri, 100 adet residence, 36 adet kamu eglence
binalari, 8 adet ulagim ve iletisim nitelikli olmak Uzere toplam 179 adet bagdimsiz bolimden
olusmaktadir. Proje ortak alanlar dahil toplam insaat alani 112.090,32 m? dir. _ y
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Mimari projesine gore kat taksimati;

5.bodrum ve 4.bodrum katinda otopark alani, ortak alanlar, 4 adet rezidans trafo nitelikli
bagimsiz bdlimler,

3., 2., 1. bodrum katlar, zemin, 3., 4.,..-10. katlarda otele ait alanlar,

1.bodrum katta 14 adet isyeri, 2 adet kiosk, 6 adet atm nitelikli bagimsiz bélimler,

Zemin katta 12 adet isyeri, 1 adet gcok amagcl kiltirel tesis salonu nitelikli bagimsiz bolimler,

1. ve 2. katta 35 adet gok amagli kllturel tesis salonu nitelikli bagimsiz bélimler,

11.,12.,... 25. katta 100 adet rezidans nitelikli bagimsiz bolimler olmak Gzere toplam 179 adet
bagimsiz bélim bulunmaktadir.

Ana tagsinmaz, mimari projesine gére 2. normal kata kadar baza kutlesi, 2. normal kat ile 25. kat
arasinda ise kule blogu seklinde insa edilmistir. Vaziyet plani izerinde tasinmaz A ve B blok
olarak iki ayri blok seklinde tanimlanmistir. A Blok: 1 bodrum kat, zemin kat ve 25 normal kattan
olusmaktadir. B Blok: 5 bodrum kat, zemin kat ve 2 normal kattan olusmaktadir. Tapu
kayitlarinda bagimsiz bdlimlerin blok tanimlamasi belirtiimemistir. Ancak, bagimsiz bélim
numaralarinin ardisik olarak verilmis olmasi nedeniyle, mimari projeye gbére hangi bagimsiz
bélimin hangi blokta yer aldigi anlasilabilmektedir.

Ana tasinmazin otel, residence ve kongre girisi olmak Uzere 3 adet ayri girisi bulunmaktadir.
Degerlemeye konu tagsinmaz ve Mall Of istanbul AVM arasinda MOI Cadde olarak tanimlanmig
alisveris caddesi olusturulmus olup dikkanlarin bir kismini dederleme konusu tasinmazlar, bir
kismi da Mall Of istanbul AVM'ne ait diikkanlardir.

T.C. Kdltir ve Turizm Bakanligi Yatinm ve isletmeler Genel Miidirligi’'nden alinan Turizm
Amaclh Kiralanan Konut izin Belgesi ile 11. normal katta yer alan 73, 74, 75, 76, 77, 78, 79, 80,
81, 82 nolu konutlar ile 12.normal katta yer alan 83, 84, 85, 86, 87, 88, 89, 90, 91 nolu konutlar
otel biinyesine dahil edilmigtir.

Yapilagsma Belgelerine Gore
Mall Of istanbul Projesi 2.Etabinin

Bagimsiz Bolim Toplam ingaat Briit

Alan Dagihmlan Saysi Alan!

Otel 1 13.530,50 m?
Rezidans 100 14.044,75 m?
Ofis ve igyeri 34 7.316,11 m?
Kamu Eglence Binalari 36 5.187,42 m?
Ulagim ve iletisim 8 226,37 m?

Ortak Alan 71.785,17 m?

Toplam 179 112.090,32 m?

17
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g
i

KONGRE GIRiSi

)

OTEL GiRiSi

4
3 - /
REZIDANS NITELiKLi BAGIMSIZ BOLUMLER

Ortak Alan

KatNo | B.B.No Cephe | Oda Sayisi | 'caP2ll Net ES':.Z?. DBailill(cl)\lr;t LI B Pl LE
Alan (m2) (m2) Alan (m2) (m2) Satig

Alan (m2)
13.KAT 92 KUZEY 3+1 113,52 11,81 125,33 149,10 199,31
13.KAT 93 KUZEY 3+1 112,99 18,19 131,18 153,05 204,59
13.KAT 96 GUNEY 4+1 153,11 41,35 194,46 223,08 298,20
13.KAT 97 GUNEY 3+1 118,62 19,77 138,39 157,02 209,90
13.KAT 08 GUNEY 3+1 81,08 54,36 135,44 156,17 208,76
14KAT | 103 GUNEY 4+1 151,25 43,91 195,16 220,43 294,66
14.KAT | 104 GUNEY 3+1 115,46 19,77 135,23 154,62 206,69
15.KAT | 106 KUZEY 3+1 111,53 11,81 123,34 146,56 195,91
15.KAT | 107 KUZEY 3+1 112,32 18,19 130,51 150,41 201,06
15.KAT | 111 GUNEY 3+1 115,08 19,77 135,75 154,62 206,69
16.KAT | 113 KUZEY 3+1 111,53 11,81 123,34 146,56 195,91
16.KAT | 114 KUZEY 3+1 112,32 18,19 130,51 150,41 201,06
16.KAT | 117 GUNEY 4+1 151,27 17,37 168,64 195,77 261,70
16.KAT | 118 GUNEY 3+1 115,08 19,77 135,75 154,62 206,69
17.KAT | 120 KUZEY 3+1 111,53 11,81 123,34 146,56 195,91
17.KAT | 121 KUZEY 3+1 112,32 18,19 130,51 150,41 201,06
17.KAT | 124 GUNEY 4+1 151,27 17,37 168,64 195,77 261,70
17.KAT | 125 GUNEY 3+1 115,08 19,77 T g stk 151 -0
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18.KAT 127 KUZEY 3+1 111,53 11,81 123,34 146,56 195,91
18.KAT 128 KUZEY 3+1 112,32 18,19 130,51 150,41 201,06
18.KAT 131 GUNEY 4+1 151,27 17,37 168,64 195,77 261,70
18.KAT 132 GUNEY 3+1 115,98 19,77 135,75 154,62 206,69
19.KAT 134 KUZEY 4+1 150,73 17,37 168,10 196,58 262,78
19.KAT 135 KUZEY 3+1 115,59 19,77 135,36 154,62 206,69
19.KAT 137 GUNEY 4+1 151,26 17,37 168,63 195,77 261,70
19.KAT 138 GUNEY 3+1 115,64 19,77 135,41 154,66 206,74
19.KAT 139 GUNEY 3+1 81,13 13,21 94,34 115,58 154,50
20.KAT 140 KUZEY 4+1 150,73 17,37 168,10 196,58 262,78
20.KAT 141 KUZEY 3+1 115,59 19,77 135,36 154,62 206,69
20.KAT 143 GUNEY 4+1 151,26 17,37 168,63 195,77 261,70
20.KAT 144 GUNEY 3+1 115,65 19,77 135,42 154,66 206,74
20.KAT 145 GUNEY 3+1 81,13 13,21 94,34 115,58 154,50
21.KAT 146 KUZEY 4+1 152,71 17,37 170,08 200,00 267,35
21.KAT 150 GUNEY 3+1 117,58 19,77 137,35 157,06 209,95
21.KAT 151 GUNEY 3+1 82,45 13,33 95,78 116,38 155,57
22 .KAT 152 KUZEY 4+1 152,71 17,37 170,08 200,06 267,43
22 .KAT 153 KUZEY 3+1 117,31 19,77 137,08 157,17 210,10
22 .KAT 155 GUNEY 4+1 153,45 17,37 170,82 199,22 266,31
22 .KAT 156 GUNEY 3+1 117,58 19,77 137,35 157,06 209,95
22 .KAT 157 GUNEY 3+1 82,45 13,33 95,78 116,36 155,54
23.KAT 158 KUZEY 4+1 152,87 17,37 170,24 200,06 267,43
23.KAT 159 KUZEY 3+1 117,31 19,77 137,08 157,08 209,98
24 KAT 164 KUZEY 4+1 152,87 17,37 170,24 200,06 267,43
24 KAT 165 KUZEY 3+1 117,31 19,77 137,08 157,08 209,98
25.KAT 170 KUZEY 5+1 238,06 180,99 419,05 482,95 645,59
25.KAT 171 GUNEY 5+1 251,01 195,75 446,76 508,23 679,38
TOPLAM 5893,54 1224,43 7117,97 8250,33 11028,66

Degerleme konusu 34 adet ofis/igyeri nitelikli tasinmaz ve 36 adet kamu eglence binalari nitelikli bagimsiz
bdlimlerin toplam kullanim alani 12.503,53 m? dir. Kiralanabilir alanin 9.230,25 m? sinin mevcutta kiralandigi
bilgisi edinilmistir. Stoklarda yer alan 46 adet rezidans nitelikli bagimsiz bélimlerin toplam brit alani 8.250,33
m?2 dir. Mevcut toplam insaat brit alan1 108.293,16 m?2 dir.

Mall Of istanbul Projesi 2.Etap

Degerleme Konu Bagimsiz Boéliimleri

Bagimsiz Bolim Toplam ingaat Briit

Alan Dagilimlan Saysi Alant
Otel 1 17.048,80 m?
Rezidans 46 8.250,33 m?
Ofis ve igyeri 34 7.316,11 m?
Kamu Eglence Binalari 36 5.187,42 m?
Ulasim ve iletisim 8 226,37 m?
Ortak Alan 70.263,54 m?
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Yapi Tarzi Betonarme

Yapi Nizami Ayrik Nizam

Yapi Sinifi 5-C

Elektrik Sebeke

Su Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi Sistem
Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu Mevcut

Havalandirma Merkezi

Asansor Mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Tesisati :  Mevcut

Cati Tipi . Teras

Dis Cephe Giydirme Cephe

Park Yeri Mevcut

Guvenlik Mevcut

Manzarasi Sehir Manzarali

Cephesi TEM Yolu ve Bulvar Cepheli
[B)ce)lzree: 1.Derece 2.Derece X 3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

* Otel kismi "Hilton Mall of Istanbul" olarak kullaniimakta olup 5 yildizli otel standartlarinda bir
insaat, teghizat ve tesisata sahiptir.

* Restoran, barlar ve dukkanlar kullanim fonksiyonlarina uygun olarak tefris edilmistir.

* Restoran ve barlarda tavanlarda ses yayin tesisati, duman detektdrleri, sprinkler ve
havalandirma sistemleri bulunmaktadir.

* Dis ve i¢c kapl dogramalari ahsaptan, pencere dogramalari ise aliminyumdan mamul ve cift
camlidir.

* Konaklama odalarinin zeminleri hali ve traverten kapli, duvarlari saten boyall ve duvar kagidi
kapli, tavanlari algi asma tavandir.

* Odalarda havalandirma, sprinkler ve yangin ihbar sistemleri bulunmaktadir.

* Odalardaki banyo hacimlerinin zeminleri seramik kapli, duvarlari seramik

kapl, tavanlari led spot aydinlatmall algipan asma tavandir. igerisinde hilton lavabo, ankastre
klozet ile vitrifiye aksesuarlari mevcuttur.

* Kat koridorlarinin zeminleri hali kapli, duvarlari boya ve ahsap kapli, tavanlari algipan asma
tavandir.

* Toplanti odalarinda zeminler hali, duvarlar duvar k&gidi ve ahsap kapli olup tavanlar spot
aydinlatmall algipan asma tavandir

* Genel mekanlar ve personel alanlarinda zeminler mermer, seramik, hall veya laminat parke
kapli, duvarlar saten boya, plastik boya veya ahsap lambri, tavanlar plastik boya veya algi ve
metal asma tavandir.

* Oda kapilarinda kartli gegis sistemi bulunmaktadir.
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Konutlarda Tasinmazlarin genel itibari ile malzeme ve iscilik kalitesi iyi durumdadir. Odalar ve
salonlar zeminler parke, duvarlar saten boya, islak hacimlerde zeminler ve duvarlar seramik
kaplidir. Mutfaklarda ankastre Urlnler banyoda kivet vb. drinler bulunmaktadir. Daire
girislerinde portmanto, dolap alanlari mevcuttur ve gérintili diafon sistemi bulunmaktadir.

Tasinmaz igin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayil imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.

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

Tasinmazlar i¢in yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 14 milyon kigiyi agan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopra olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iligki kurma ve bélgelere agilma yéninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.701.602 kisidir.
istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi vardir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu
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4.1.2 - Basaksehir ilgesi

2008 yilinda Kugukcekmece, Esenler ve Blyukgekmece ilgelerinden ayrilarak ilge yapilmistir.
Basaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoguda Sultangazi ve Eyilpsultan, doguda Esenler,
guneyde Bagclilar, Kigukgekmece ve Avclilar ile batida Esenyurt ilgeleriyle gevrilidir. Basaksehir
1. ve 2. etaplari, Altingehir merkezi, Givercintepe, Sahintepe mabhalleleri ve Kayabasi koyl
Kuglkcekmece Belediyesine, 4. Etap ve 5. Etap'l Esenler Belediyesi'ne, Bahgesehir ise
Blylkcekmece ilgesine bagl bir belde belediyesi durumundaydi. Fakat son yapilan
dizenlemelerle bu semtler birlestirilerek Basaksehir ilgesi kuruldu. Basaksehir, Turkiye'de
yabanci uyruklu vatandaslarin en cok tercih ettigi ilgelerden biridir. llgenin yogun gé¢ alan bir
bolge olmasindan dolayl Arapca, Rusga, ingilizce ve Fransizca konusanlarin orani yiiksektir.
Orta Dogu ve Afrika'dan aldigi gogler dolayisiyla Arapga, Fransizca ve ingilizce konusanlar
coktur. Ruscayi ise genelde Rusya'dan gé¢ eden halklarin yani sira Orta Asya Turkleri'de
konusur. Arap niifusunun fazlaligi nedeniyle bdlgede Araplar igin 6zel okullar bulunmaktadir.

iiceye ulasim TEM otoyolu ve Demiryolu ile gerceklestiriimektedir. liceye otobiis seferleri de
bulunmaktadir. Demiryolu ile ulagim Ispartakule'deki tren istasyonu ile saglanmaktadir.
Basaksehir Belediyesi tarafindan Halkali Tren istasyonu ile Bahgesehir arasinda gegici siire ile
mekik tren seferi yapilmasi icin TCDD'ye bagvuruda bulunulmug ve kabul edilmistir. insaati
devam eden hat Marmaray hattina baglanacak olup, Bahgesehir ve Ispartakule bdlgesini
rahatlatacadi disinulmektedir.7 Temmuz 2013 tarihinde resmi aciligi yapilan M3 (Kirazli -
Basaksehir-Metrokent) Metro Hatti ile 5. Etap Metrokent'e ve 29 Mayis 2021 tarihinde resmi
acilisi yapilan M9 Bahariye - Olimpiyat Metro Hatti ile Ataturk Olimpiyat Stadyumu'na ve Mall of
istanbul'a kadar metro ulasimi saglanmistir. Diger rayl sistemlere entegre olan bu hatlar
sayesinde Basaksehir'den Pendik'e ve Gebze'ye kadar rayli sistemler ile ulagsim mimkin hale
gelmistir. Ayrica Basaksehir Belediyesi tarafindan Guvercintepe bdlgesinde yasayan
vatandaslarin Olimpiyat metro istasyonuna rahat ve hizli ulasmasi amaciyla yaya viyadugu
yapimina baslanmigtir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gére Basaksehir ilgesinin Toplam Nufusu 520.467
kisidir.

Harita 2 - Bagaksehir'in Konumu
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yihnin Uglncl g¢eyreginde sinirli bir toparlanma
gériliirken, llkeler bazinda ayrisma siiriiyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlagmalari ve
ABD’nin Agdustos ay itibariyla uygulamaya koydudu yeni tarife oranlari ile kuresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak énimuzdeki donemde kiresel ticaret hacminde ve
biyime oranlarinda yavaglama gorllebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegiyle kuresel risk istahi yiksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Gzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde gorilen zayiflamanin etkisiyle Eyllul ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecegine dair isaretler
verdi. Yikselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
6ne cikiyor. ABD dolarina olan glivenin gbrece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed’in
faiz indirimlerini stirdlirecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda ylkselis goriliyor.

Turkiye ekonomisinde 2025 ikinci ¢eyrekte bir miktar hizlanma goérGldi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma sirdi. 2025 ikinci geyrekte buylimeyi i¢ talep siruklerken, net dis
talep buyimeye negatif katki yapti. Yurtiginde 2025 lglinci ¢eyrek 6nci verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaglama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yoneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inigli ¢ikisl bir grafik gizerek Eylil'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdélgesinde kalmayi surdirdi. Kapasite kullanim orani son
Uc ayda gerileme kaydederken, sektdrel gliven endekslerinde dalgali bir seyir gorulda.

Uglincii geyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildi. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gergeklesti. Ticaret Bakanhgi éncu verilerine goére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’Gn ayni donemine gbre %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 yukselis
gerceklesti. Bundan dolayl 2024 Ocak-Eylul déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret a¢igi
2025’in ayni déneminde 67,0 milyar dolara c¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’te 19,2 milyar dolar olan 12
aylk toplam cari agcik Temmuz 2025’te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gdstergeleri 2025 Uguncu ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor. 2025
Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gére yillik enflasyon Eylil
ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksine (Yi-UFE)
gore yillik enflasyon %24,5ten %26,6’ya yukseldi. Agustos ve Eylil ayinda enflasyon
tahminlerin Gzerinde gerceklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi gorildu.
TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim sdrecini baglatirken, Eylil ayinda adimlarin
buyikluginu azaltarak da olsa indirimi surdirdd. Son dénemde tahminlerden yiksek gelen
veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonlU risklerin artmasi nedeniyle
TCMB’nin faiz indirimlerini surdirse de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi disinultyor. (Kaynak:
Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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GSYH Kisi Bap Gelir GSYH Kisi Bag1 Gelir Biylime Yl Igi Ortalama
{milyon TL) [TL} {milyon Dalar) (Dodar) Kur (DolarTL]

2020 5.04B.567 60.541 Ti7.092 8.599 1,90 7.4
021 T.256.142 B5.759 BOT.924 9.549 11,40 8,98
2022 15.011.778 176.654 ap5.814 10.659 550 16,57
2023 37091469 305.570 1.153.241 13.008 5,00 13,49
2024 44 SRT 275 S03.076 1.358.755 15.325 330 32,83
c12s 12.493.445 - 345695 - 230 -

225 14.578.556 - 377622 - 4,80 -

Kangnak: TOIK

Villik Enflasyon®

wo

_ ) wos 1A= s
2 Foggy e WS 758 s W83 w b
3588858585 38533 38385355
° 2 = K = = e BB B R B
Oise  Jeme M Mmas  Magh adan Teravao Ageume Gkl Bam  Cnbs  Acadl £ 3 SEe8 88
3 EXx3a=FIEF=
Mocs Mocod Hoen - ooz - oo M emorn B ocass Bl asccouwe

B Socow ays goce degeper "By sy s Guru etery s

Dodgrudan Yabanc Yatimm [m

Dogrudan Yabanc) Yatinm (mibyon Dalar)

i r 5000
TEM

g
bbma

Ta0

(1]

CEE CFEE CrER (X2 QEE QUES CFEY 0N (47 QU OGP OF {4 (TN (FEE (10 ME M MaT JME Med AUD M MBS MO MM NN

Eayrak 10 Toaret Babariny B rtaridors o i B Desgrectan St Lar

A5yl rnemst iy boplirae,

Ciryrsis baray Bakani i B weanciors Coprommnind Sar B Dot Fatvoen Ly

(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek))
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Ulke ekonomileri icin ¢ogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektori ayri bir 5neme sahiptir. Zira giinimizde ingaat, yalnizca gevrenin
insa edilmesini degdil, bakim, onarim ve isletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuni
icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (gen¢ nifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve
yurtdisindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle sirdirilebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktire gére artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini diinya genelinde artirmis gdézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin 6zellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagh olarak devam ettigidir. Buna
karsillk basta kamu olmak Uzere orta gelir dizeyindeki kigilerin ev sahibi olabilmesi igin
calismalar devam ettirilmektedir. Gayrimenkul sektoriiniin énemli gostergelerinden birisi de
konut satis rakamlaridir. 2025 yil ilk sekiz aylik ddneminde toplam satiglar 978.070 adet olarak
gergeklesmistir. 2024 yilinin ayni dénemine gore %21,3 dolayinda bir artis goralmustir. Ayni
dénemdeki satiglarin 141.227 adeti ipotekli olarak gerceklesirken, bir énceki yilin ayni ddnemine
gore %84,6'lik bir artis s6z konusudur. ilgili déSnemde birinci elden satiglar 295.524 adet, ikinci
elden satiglar ise 682.546 adet olarak kayitlara gegcmistir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canlihdin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi, buna bagh
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatinm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi gibi
unsurlar sayilabilir.

Yabanci uyruklu Kigilerin Turkiye’den 2025 yilhinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Agustos déneminde bir dnceki yilin ayni
dénemine goére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu Kigilere
tasinmaz satigiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baglamisti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu diizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaglik verilmesi ve 2022 yilina kadar gézlemlenen guglu trend son birka¢ yildir oldukca
zayiflamis goériinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dig konjonktlirde goriilen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yuksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise gegmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken dider bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan agiklanan 6demeler
dengesi verilerine goére, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptidi gayrimenkul alimlarinda
o0dedigi tutar 2024'te bir dnceki yila gore %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Turk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolaylidi, egitim, gdreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirimin geri dénus sdresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu yonli devam etmesi durumunda yabancilarin Turkiye'den tasinmaz alislarindan
daha fazla Turk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette déviz azaltici
bir siire¢ yasanabilecektir.
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Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla miicadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigskan ve kati egilim tim varlk
fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artisin sdrmesine karsin reel fiyatlarin hala
enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda olsa
da egilime baktigimizda reel anlamda degerleme sirecinde artan bir ivme dikkat ¢cekmektedir.
2025 yili agustos ayinda bir dnceki aya gore %2,5 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni
ayina gore nominal olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
bilyilk sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili agustos ayinda bir 6nceki yilin ayni
ayina gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artig
g6zlemliyoruz. Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan
yavaglamayla birlikte ingaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir dislus
gézlenmistir. TUIK verilerine gére, insaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir énceki
aya gore %1,41 artmis, bir dnceki yilin ayni ayina gére %22,98 yikselmistir. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %1,79 artarken, is¢ilik endeksi %0,22 ylikselmistir. Ayrica bir énceki yilin ayni
ayina goére malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 ylkselmistir.

Gayrimenkul sektoéri ve ekonominin bagka dnemli bir gostergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egdilimdir. Bu géstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektériin ekonomik ve dretim kaynakli egilimini élgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine goére, 2025 yil ikinci ¢eyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve ylz 6lgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir énceki yilin ayni ¢eyregine goére,
2025 yih ikinci ¢ceyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisl %44,3 ve yliz 6lgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gegtigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin ge¢mis yillarda sinirh olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel dénisim nedeniyle artmis goriinmektedir.
Yapi kullanim izinlerinin de bu ¢ergevede belli bir stire sonra artmasi beklenebilir.

Tarkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi i¢inde oldugu gunimulzde basta ingaat ve
gayrimenkul sektoérii olmak Uzere diger tum sektérlerde surdurilebilir karlihk ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktlrtinde goérllen bas déndurici
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken ulke icinde de yurutulen ekonomik programin etkileri
ingaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmigtir.
(Kaynak: Gyoder 41.Go6sterge, 2025 3.Ceyrek)
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Konut Piyasasina lligkin Veri ve Analizler

2025 yilinin ilk sekiz ayinda konut satislari bir 6nceki yihin ayni dénemine gore %21,3 oraninda
artis kaydetmis ve 978.070 adet olmustur. Bu rakam, veri tarihinde en dusiuk konut kredisi
faizlerinin goéraldiga 2020 yilinin ilk sekiz ayindaki 1.024.534 adetlik satigin ardindan kaydedilen
en yuksek ikinci satis rakami olarak dikkat gekmektedir. Konut fiyatlari 2025 yilinin Agustos
ayinda yillik bazda %31,4 artis gOsterirken aylik bazda artis yil ortalamasina benzer sekilde
%2,5 olarak gerceklesmistir. Reel bazda ise yillik degisim negatif seyretmeye devam etmekle
birlikte Agustos ayi itibariyla -%1,2 olarak gerceklesmis ve bir dnceki ceyrege gore artis trendine
devam etmistir. Ug blyik ilden Ankara’da reel degisim, artigini siirdiirerek %6,1 olurken
istanbul’da -%2,1, izmirde ise -%0,8 olarak hesaplanmistir. Yeni konut fiyatlarinda kismi bir
gerileme kaydedilmistir. Yeni konut fiyatlarinda 2025 yili birinci ¢eyregi itibariyla yillik degisim
%33,5 iken ikinci geyrekte artis %32,3’e, Adustos ay! itibariyla ise %31,0’a gerilemistir. Yeni
konut fiyatlarinda reel bazda degisim ise Haziran ayi itibariyla -%1,5 olmustur.

Konutlarin satis durumuna gére degerlendirme yapildiginda, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda ilk
satiglarda gecen yilin ayni dénemine gbére %15,4, ikinci el satiglarda ise %24,0 oraninda bir
artis gorulmastar. Yilin ilk sekiz ayinda, ilk satislar 295.524 adet olarak kaydedilirken ikinci el
satislar 682.546 adede ulasmistir. Bu dénemde, ilk satislarin toplam satislar igerisindeki orani,
bir dnceki ceyrek gergeklesmesi olan %30,3’e kiyasla az bir gerilemeyle %30,2 olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmeye goére, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda 141.227 adet
ipotekli satis gerceklesmis olup gegen yilin ayni donemine kiyasla %84,7 oraninda artis
kaydedilmistir. Ipotekli satislarin toplam satislar igerisindeki orani ilk sekiz ay itibariyla %14,4
olarak gerceklesmistir. Konut kredisi faizleri ise yilin ilk ¢ceyredinde %40,1 iken ikinci ¢eyrekte
%41,8’e yukselmis, Ug¢linct geyrekte %40,6 olmustur. Diger satiglarda 2025 yilinin ilk sekiz
ayinda gecen yilin ayni dénemine gbére %214,7 oraninda bir artisla 836.843 adet satig
gerceklestiriimistir.
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Yabancilara yapilan satiglarda yilin ilk sekiz ayi itibariyla 13.077 adetle gegctigimiz yihin ayni
dénemine kiyasla %13,2 oraninda geride kaldigi gézlemlenmistir. Bununla birlikte gectigimiz yil
yabancilara satislarin toplam satiglar icerisindeki payr bu donemde %1,9 iken 2025 yilinin ilk
sekiz ayinda %1,3'e gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yiiksek alim ilk sekiz ayda 2.253
adetle Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan gergeklestirilmistir. Ayni donemde il bazinda
en yiiksek satis 4.797 adetle istanbul’'da goérilmiistiir. istanbul’un ardindan az bir farkla 4.380
adetle Antalya ikinci sirayl, 1.036 adetle Mersin Uglincl sirayr almistir. (Kaynak: Gyoder
41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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Endeks Degeri: Haziran 2025
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Kaynak: Endelia

Endeks Degeri: Mart 2025
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Kaynak: Endekis
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(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek))

Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasina lligkin Veri ve Analizler

2025'in uguncu ceyreginde kiresel ekonomi, jeopolitik gerilimler ve ticaret politikalarindaki
belirsizliklerin etkisiyle temkinli bir seyir izlemeye devam etti. Dinya genelinde enflasyon
yavaslama egilimini korusa da, 6zellikle enerji ve hizmet fiyatlari yliksek seyrini strdirdu.
Turkiye’de ise enflasyon Agustos'ta %32,95ten Eylil'de %33,29'a yikselerek dusis
temposunun yavasladigini gosterdi. Merkez Bankasi, fiyat istikrarini desteklemek amaciyla
politika faizini yUksek seviyede tutmayi sirdirdid. Bu dénemde tiketim tarafinda kismi bir
durgunluk, yatinm kararlarinda ise temkinli bir yaklagim 6ne ¢ikti. Genel olarak tguncu geyrek,
fiyat baskilarinin strdugu ancak ekonominin kontrolli bicimde dengelenmeye calistigi bir
dénem olarak 6ne ¢ikmaktadir. 2025 yilinin tglinct ¢eyreginde birincil ofis kiralari ABD$50/m2
olarak kaydedilirken gecen yilin ayni ceyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda artis
gOstermistir.

Ayni zamanda % bazinda ise %35 artisla $2.034/m2 ’ye ulasmis ve Eylul ayi enflasyonu olan
%33’U seviyesinin Ustinde bir artis géstermistir. Boylece, birincil kira seviyesi, bugline kadarki
en yUksek dizeye ulasarak bir kez da rekor tazelemisgtir.

Turkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2025 Eylul sonu itibariyle 1358,28 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gecen senenin ayni ayina oranla 395,80 puan artig gosterirken, aylik 14,57
puan artis gosterdi. 2025 yihina 1036,53 puan seviyesinde baslayan endekste, 12 aylik
dénemde 372,85 puanlik bir artis yagsandi.
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Ticari Gayrimenkulde &ne Cikan iller

cari Gayrimenkul Dakkan Ofis we Birolar Ortalama
Orealama Birim Satig Ortalarr Birim Satg Fiyat
Fiyst Fiya
Istanbul 68.451 771.195 82.145
Lzmir 58.369 6B.197 67.429
Bursa 45.136 52488 46 208
Ankara 48.155 50.549 62.731
Antalya 58.562 64,383 70.887
Kocael 46.800 49.519 47425
Adana 38.00 47.425 30592

Karynak: Endiefecs

Endeksa Ticar Gayrimenkul Fiyat Endebksi

BrIE EEETE A)] Qe Juibrdd MWarid HETM M Harad e AGuTM I_-f.'-{ Farjd  Earad g oAl b Me? HET Nyl Harr Terr AT [Pk

Liynai: rcisies

2025 yilinin Giglincli geyreginde, istanbul Finans Merkezi'nin kademeli olarak pazara dahil
olmas! sonucuyeni arz eklenmis ve bdylece istanbul ofis pazarinin toplam arzi 7,21 milyon
m2ye yikselmistir. Uglincli geyrekte toplamda 21.167 m? yeni kiralama islemi gergeklesmistir.
Boylece yilin ilk G¢ geyreginde toplam 75.856 m? yeni kiralama islemi kaydedilmistir. Boylece bir
onceki yilin ilk U¢ ceyreginin toplamina kiyasla metrekare bazinda %5 oraninda dusis
kaydedilmisgtir.

Yilin Gg¢lncu ceyredinde yeni kiralama anlasmalari toplam kiralamalarin metrekare bazinda
%48'’ini, adet bazinda ise %50’sini olusturmaktadir. Bununla birlikte tGglincl geyrekte, metrekare
bazinda anlagsmalarin, %4’'G MiA'da gergeklesmistir. islemlerin gogunlugu %53 ile MIA disi
Avrupa yakasinda gergeklesmistir. Baglica yeni kiralama islemleri arasinda; Bahgivan Gida
(6.627 m?, Skyland), Borusan ENBW (2.516 m?, Quick Tower), Arena Bilgisayar (2.021 m?2,
Premier Campus) ve Ziraat Bankasi (1.250 m?, Galataport) bulunmaktadir. 2025 yilinin Gginci
geyreginde 6ne cikan en bilyik yatinm islemleri arasinda, is GYO’nun Ankara is Kulesini
Celikler Grubu’'na 1 milyar 215 milyon % bedelle satigi ile Ahlatgi Holding’in Umraniye’de yer alan
4B Plaza’yi satin almasi yer almaktadir.
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Ofis pazarinda talep, blylk olgide hazir dekorasyonlu (fit-out) alanlar (zerinde
yogunlasmaktadir. Enflasyonist ortamda hem insaat ve mobilya maliyetlerinin hem de tasinma
giderlerinin yiksek seyretmesi, kullanicilari tagsinmadan 6nce ciddi yatirrm gerektirmeyen,
hemen kullanilabilir ofis alanlarina yéneltmektedir. Bu egilim, 6zellikle kiraci yenilemelerinde
belirgin olup, birgok islem mevcut dekorasyonu koruyarak “plug & play”’ konseptli alanlarda
gerceklesmektedir. Buna karsilik, sap-siva (shell & core) ofis alanlarina yénelik talebin sinirli
kaldi§i goézlemlenmektedir. Bir diger talebi yonlendiren unsur, sismik givenlik konusudur.
Deprem yonetmeligine uygun, nitelikli ofis alanlarina olan talep belirgin bicimde artmistir.
Kiracilarin énemli bir kismi, 6zellikle eski yapi stokuna sahip binalardan g¢ikarak daha yiksek
sismik guvenlik standardina sahip ofislerin tercih edilmektedir. Bu yogun talep karsisinda yeni
arzin sinirli kalmasi, kira fiyatlarini yukariya tasimaktadir. (Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025
3.Ceyrek)

BiRINCIL PERAKENDE KiRALARI - EYLUL 2025

b ABDS L ] ABDS
n
10,370 250 2.784 279 0.00

|Zrrir 4. 068 jlale 14 m 0.00 14 .87

BiRINCIL PERAKENDE GETIRi ORANLARI - EYLUL 2025

ANA CADDE MAGAZALARI SORS e
e L N R N N R
7.00

7.00 7.00 750 580

Istanbul

lzmir B.OO B.00 8.00 BSD 7.50
Ankara 8.00 8.00 8.00 B.50D F.00
SR o
(DEGERLER BROT, %) 5C 2e ¢ YOKSEK CEVREK
Tarkiye B.OO B.00 8.00 8.00 700

(Kaynak: Cushman&Wakefield TR International)
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Bolg o & O P
c12s 22s £3'25

ovrunsa Yakast Stok Bogluk Orani Biriniil Kira Stok Bogluk Oram Birincil Kira Stok Bosluk Oran Birincil Kira

pa {bin m?) (%) {USD/miay) {biin m?) (%] (LSD/m/ay) (biim my (%) {(USD/may)
Levent-Etiler a0 899 45 9209 &07 45 9209 153 50
Maslak a7 11,88 3z 927.0 14,54 k] 27,0 1468 32
T Kuyu-Sighi Hatt) 529 3 iz 529.3 518 k] 5293 5,05 32
Taksim ve Cevresi 248 1249 20 2481 12,03 Fiil 2481 9,96 n
Kajnhane E 1838 20 3087 19,79 Fi| 3087 20,00 b
Begiktag® 105 2401 35 105.1 25,13 E-] 1051 18,59 35
Bat [stanbul** 837 4,36 12 8376 4,12 12 8376 4,00 15
Cenders-Seyrantepe 363 15,03 23 3633 15,03 24 3633 13.20 30

Ci'zs Cras {325

Stok Bogluk Oram Biringl Kira Stok Bogluk Oram Birincil Kira Stok Bogluk Oram Birincil Kira

Anadolu Yakas: {bin ) %) (USD/ i ay) [bin m?) %] [USD/mfay) {hiin ) (%) [USD/m?/ay)
Kavaok 93 5,40 Fal 934 6,40 18 934 6,40 18
Umraniye 745 5.4 5 745.2 515 5 7452 53% b
Ahunizade 134 FER.I] 24 1347 2320 24 1347 2410 5
Knzyatadi TBE 131 28 TBE.B 13,16 32 786,8 1243 k]
Dofu Istanbul*** 634 1581 15 6348 13,60 15 6348 13.00 AH
Finans Merkes**** 537 0,00 35 5378 0,00 E=] 5786 7,05 35

Kirpnisk: CushrmnandWakehield TR Inlsrnationsl “Nigisritieis- Aariotlir- Basbared - Mgk s Teguikiye bilgelerini kigismakLad.

**Giines - Yenibasna- Bakarkdyitelli bigelerini kapsamakiade.
=i kyall- Mabege- Kansl-Perdik baigelerini kasamakiade.
o+ Dieam eden ingaatar gt Bniine alviarsk geiscek dimemler igin blgeel degerlemeys sinabiscekti.

L1325 CI°ES (3s
Gergellepen Toplam Kiralama Lgemi (kin ) &7.089 man 1M.167
[Prieme] Biriscl Kira | USDrfay T 5 A 50
[Prime] Birmcil Gator Orama | % 135 1K TE
Toplam Sbal (- iyan. m .08 708 T2
Borghulk Dirand | %) L E] 58 108
Gebeoek Bz | lrmast Falinde, bin m% 1,18 iLia 1180
Vgl Bina Sercifilal 08 Sosios [hin, m 1. e LT
Faypnsic Cuibrmasbiruielied T8 nzsasonl “Cieryebleges ksl slorha e o defeler hars ik o
il g PRSP, Sy " "
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Turizm Sektériine lligkin Veri ve Analizler

Kultir ve Turizm Bakanligindan elde edilen verilere goére 2025 yilinin birinci ¢eyredinde
Tuarkiye'ye gelen toplam ziyaretci sayisi yaklasik olarak 3.3 milyon olurken, 2024 yilinin ayni
déneminde bu sayinin 3.04 milyon olarak kaydedildigi gézlemlenmektedir. Gelen turist sayilari
bir dnceki yilin ayni dénemiyle karsilastirildiginda gelen turist sayisinda %10'luk bir artis
g6zlemlenmistir. 2025 yilinin birinci geyredinde Turkiye'ye gelen 3.3 milyon yabanci turistin
%53'U istanbul'a, %5'i Ankara, %5'i izmir'e, %3'i Antalya'ya ve %0,4’0 ise Mugla'ya gelmistir.
En son yayinlanmis oldugu Subat 2025 tarihi itibariyla isletme Belgeli ve Yatinm Belgeli tesis
sayllari incelendiginde Turkiye genelinde toplam 882.000 oda kapasitesiyle 21.417 isletme
belgeli, 66.000 oda kapasitesiyle 627 yatirim belgeli konaklama tesisi oldugu goérilmektedir.
isletme belgeli tesislerin sehir kirlimlarina bakildiginda basi 3.089 tesis ve 125.000 oda
kapasitesiyle istanbul'un gektigi, onu takiben 2.840 tesis ve 109.000 oda kapasitesiyle Mugla'nin
geldigi gortulmektedir. Antalya ise 2.650 isletme belgeli tesise ve 290.000 oda arzina sahiptir.
Yatirim belgeli tesisler g6z éniinde bulunduruldugunda yakin gelecekte mevcut otel arzina dahil
olacak 627 tesis iginde en biiylik pay! 85 tesis ve yaklasik 8.000 oda kapasitesiyle istanbul'un
alacagi, ikinci sirada 80 tesis ve 15.000 oda kapasitesiyle Antalya'nin olacagi ve hemen
ardindan 60 tesis ve 7.000 oda kapasitesiyle Mugla'nin gelecegdi 6ngdrilmektedir.

2025 yilinin ikinci ¢geyreginde OcakTemmuz aylari arasinda Turkiye'yi 16,4 milyon yabanci turist
ziyaret etmistir ve kisi basi harcama 981 ABD dolari olarak kaydedilmistir.

2025 yil ikinci geyregdi itibariyle Tirkiye genelinde yatak doluluk orani %66'dir. 2024 yilinda
yatak dolulugu en yiksek olan sehir %68 ile Antalya, onu takiben %59 ile Mugla ve %55 ile
istanbul'du. izmir ve Ankara'nin yatak doluluk oranlariysa sirasiyla yaklasik %43 ve

%41 olmustur.

Milliyetlere goére gelis dagihmi incelendiginde, 2025 yilinin ikinci geyreginde 3.6 milyon giris ile
Rusya Federasyonu'nun birinci, 3.4 milyon giris ile Almanya'nin ikinci, 2.4 milyon girig ile
ingiltere'nin Uglincii sirada yer aldigi gériilmektedir. 2024 yilinin ayni dénemine kiyasla Rusya
Federasyonu'ndan gelen turist sayisi %1, Almanya'dan gelen turist sayisi %2,8, ingiltere'den
gelen turist sayisi ise %3,5 oraninda digmustir. 2024 yilinda 6.7 milyon kisiyle Rusya birinci,
6.6 milyon kisiyle Almanya ikinci, 4.4 milyon kisiyle ingiltere (iglincii sirada yer almisti.

2025 yilinin ikinci geyreginin doluluk oranlari bir dnceki yilin ayni dénemine kiyasla %0,2 disus
g6stermis olup, Turkiye genelinde %59,7 olarak kaydedilmistir. 2025 yilinin ikinci ¢ceyreginde
istanbul'daki otel doluluk orani, bir énceki yilin ayni dénemine gére %2,0 diisiis gdstererek
%64,3 seviyesine gerilemistir. Ayni dénemde ortalama oda fiyati %1,8 digsugle 128,6 Avro
olarak gergeklesmistir. Ankara’da doluluk orani %7,0 artarak %59,8’e ylkselirken, ortalama oda
fiyatl %0,4 diiserek 93 Avro olmustur. izmirde doluluk orani %12,9 artigla %68,1’e gikarken,
ortalama oda fiyati %3,5 diserek 109.1 Avro seviyesine inmistir. Bodrum igin ikinci ¢eyrek
verileri henliz yayinlanmamistir.

New York'ta 2025 yilhinin ikinci ¢ceyreginde otel doluluk orani bir 6nceki yilin ayni dénemine
kiyasla %0,3 artis gostererek %77,2 olarak kaydedilmistir. Ayni dénemde oda fiyatlari

da %0,7 artarak 229,55 Avro seviyesine gerilemistir. Dubai'de ise 2025 yil ikinci geyreginde
doluluk orani gecgen yilin ayni dénemine kiyasla %3,6 artisla %79,7 olarak gerceklesmistir. Oda
fiyatlari da ayni donemde %3,6 artis gostererek 176,43 Avro seviyesine ulagsmistir. 2025 yilinin
ikinci geyreginde ortalama oda fiyatlari agisindan New York ilk sirada yer alirken, Dubai ikinci,
istanbul Giglincii siradadir. Doluluk oranlarinda da siralama yine New York birinci, Dubai ikinci,
istanbul tiglincli seklinde gerceklesmistir. (Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek)
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Turkiye Doluluk ve Oda Fiyatlari - STR Verileri
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EETI ma Eoa oau s
dnkhin L TURKIYE
Wougen Wows Wb I el O i Teoremr syl kspraraiade

istanbul ve Emsal Sehirler - STR Verileri

Doluluk (%) ADR (€) Doluluk (%) ADR (€)

2023 24 224 2023 24 ) s 023 2024 [rad 25 2024 Crad (w2
ISTANBUL 64,8 692 65,6 Lo 110,2 130,49 1286 ISTAMBUL 64,8 69,2 636 64,6 a7 10,2 1309 128,46
[STANELL %58 2,0 %257 TE ISTANEUL w6a w16 %257 w18
Degisim Degigim
AMKARA 56,3 | S84 55,9 | 598 50,6 | T6.8 a7 | 93,0 NEWNYORK | 822 | 85,0 770 | T2 742 | B2 2280 | 2255
AMNKARA NEW YORK
Dedisim %37 7.0 69,1 %35 Dedjisin w34 w3 d,7 w07
fzmin 604 | 618 | 603 | e81 | 10s0 | 1109 | w097 | nas pusai 723 | 181 | 769 | 797 | 1651 | 1ess | 1703 | 1764
1IMIR DuBAl
Degisim %73 ®129 56,6 %37 Degisim 1,0 w36 b2 %36
i a7 | a2 | 5864 | 149 | Kaynak: Costar “[2°75 Werieri Ocak-Tesnmur aylanm kapsamakiad.
BODRUM
Degigim %L b
TURKIYE 58,3 l 626 55,8 l 58,7 209 l 106,5 128,28 | 1278
TURKIYE
Dedisim 5,6 -%0,2 W36 %16
Kaynak: Costar £33 we (225 verileri Dcak-Mays aylarin kapsamabtadse.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici/kisitlayici herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme cgalismasinda kullanilan bilgiler; Bagaksehir Belediyesi imar Mudurliiga, Torunlar
GYO A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* TEM otoyolu ve Basin Ekspress yolu kesisiminde merkezi bir konumda yer almaktadir.
*  Toplu tagima ve 6zel araglarla erisilebilirligi yiksektir.
*  Kentsel dlcekte bilinirligi yiksek Mall of istanbul Avm projesi iginde yer almaktadir.

*  Marka bilinirligi yiksek olan global otel zinciri tarafindan kullaniimaktadir.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Belirli alici kitlesine hitap etmektedir.

*  Yakin cevrede nitelikli projelerde konut arzi yogunlugu bulunmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

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

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Rapor konusu tasinmazlarin degerlemesinde Pazar Yaklasimi, Maliyet Yéntemi, Gelir indirgeme
Yoéntemleri kullaniimigtir.

6.1 - Pazar (Emsal Karsilagstirma) Yaklagimi

Arsa Emsalleri

1 Aslan Brokers Gayrimenkul
Tel 0 (532) 28356 73

ikiteli OSB Mabhallesinde, Bedrettin Dalan Bulvarina cepheli konumda yer alan 3.000 m?2
yuzélglimine sahip arsa 430.000.000.-TL olarak pazarlanmaktadir. Ticaret imarli ve Kaks: 2.00
yapilagsma sartina sahip oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK | 3000 .-Mm? 430.000.000 .-TL 143.333 .-TL/M?

2 IMA Gayrimenkul
Tel 0 (532)5712569

Bahgesehir 1. Kisim Mahallesinde, Mercedes Bulvarinda 703 ada 9 parsel de yer alan 9.324 m?
yuzélglimine sahip arsa 693.500.000.-TL olarak pazarlanmaktadir. Ticaret imarli ve Kaks: 1.00
yapilagsma sartina sahip oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK | 9324 -M? | 693.500.000 .-TL 74.378 .-TL/M?

3 Remax Piramit Emlak
Tel 0 (542) 690 59 58

Basin Ekspres Yoluna cepheli Halkali Mahallesi'nde yer alan 6.036 parsel 2.025 m? yizoélgime
sahip arsa 430.000.000.-TL olarak pazarlanmaktadir. Ticaret+hizmet imarli ve Kaks:1.75
yapilasma sartina sahip oldugu bilgisi edinilmistir. Yapilasma alaninin tamaminin “turizm tesis
alani” fonksiyonuna ayrilmasi durumunda Kaks:1.95'dir.

SATILIK | 2025 .-M? | 430.000.000 .-TL 212.346 .-TL/M?

4 Dilekoglu Emlak
Tel 0 (212) 651 37 37

Basin Ekspres Yoluna yakin konumda Mahmutbey MIA bélgesinde yer alan 2089 ada 7 parsel
3.560 m? yiizélgliimiine sahip arsa 285.000.000.-TL olarak pazarlanmaktadir. Merkezi is Alani
imarh ve Kaks:2.00 yapilagsma sartina sahip oldugu bilgisi edinilmistir.

| samiLk | 3560 -m2 | 285.000.000 -TL | 80.056 .-TL/M?
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5 Namh Emlak
Tel 0 (212) 44519 35

Basin Ekspres Yoluna yakin konumda Mahmutbey MIA bélgesinde yer alan 2.115 m?
yizélglime sahip arsa 211.000.000.-TL olarak pazarlanmaktadir. Merkezi is Alani imarl ve
Kaks:2.00 yapilasma sartina sahip oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK | 2115 .-mM? | 211.000.000 .-TL 99.764 .-TL/M?

6 Sulyapi Emlak
Tel 0 (532) 23281 88

Basin Ekspres Yoluna yakin konumda Mahmutbey MIA bélgesinde 5.500 m? yiizdlgiimiine
sahip arsa 450.000.000.-TL olarak pazarlanmaktadir. Merkezi is Alani imarli ve Kaks:2.00
yapilagsma sartina sahip oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK | 5.500,00 .-M? | 450.000.000 .-TL 81.818 .-TL/M?

7 Aslan Brokers Gayrimenkul
Tel 0 (532) 283 56 73

Basin Ekspres Yoluna yakin konumda Mahmutbey MIA bdlgesinde 6.130 m? yiizdlgiimiine
sahip arsa 781.000.000.-TL olarak pazarlanmaktadir. Merkezi Is Alani imarli ve Kaks:2.00
yapilagma sartina sahip oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 6.130,00 .-M? | 781.000.000 .-TL 127.406 .-TL/M? |

EMSAL KROKISI

DEGERLEME KONUS
TASINMAZLARN
KONUMU
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TURISTIK TESIS EMSALLERI

1 - Beyan Eden Kisi, Kurum Karadag Emlak
TEL1; O 532 7249685

Bagcilar Mahmutbey’de Basin Ekspres manzarali kaba ingsaati tamamlanmis , 5 yildizli 160
odall 450 yatak yatak kapasitesine sahip 1.950 m? ylizélgimiine sahip arsa Uzerinde toplam
16.500 m? alana sahip otel 700.000.000 TL bedelle satiliktir.

[ SATILIK | 16500 -M? [ 700.000.000 .-TL | 42.424 -TL/M? |

2 - Beyan Eden Kisgi, Kurum Remax Ekspress
TEL1; O 532 4303425
Bagcilar Ginesli'de kirazli caddesi ylriyts yolu Uzerinde 2006 yapimh iskanh, 3 yildizli otel
ruhsatl 27 oda 36 yatak kapasitesine sahip 1.200 m2 alana sahip otel 110.000.000 TL bedelle

satiliktir.
[ SATILIK | 1200 -m? [ 110.000.000 .-TL | 91.667 .-TL/M? |
3 - Beyan Eden Kisi, Kurum Aslan Brokers Gayrimenkul

TEL1; O 532 2835673

Tasinmaz ile ayni bolgede yer alan 10 katli, yaklasik 20 yillik oldugu beyan edilen, iskanli, 3
yildizli otel ruhsatli 24 odal 60 yatak kapasitesine sahip 1.250 m? alana sahip otel 130.000.000
TL bedelle satihktir.

[  SATILIK | 1250 -M? | 130.000.000 .-TL | 104.000 -TL/M? |

4 - Beyan Eden Kisi, Kurum Aslan Brokers Gayrimenkul
TEL1; O 532 2835673

Tasinmaz ile ayni bdlgede yer alan 10 katl, yaklasik 12 yillik oldugu beyan edilen, iskanli, 5
yildizli otel ruhsatli 158 odali 240 yatak kapasitesine sahip 11.775 m? alana sahip otel
900.000.000 TL bedelle satiliktir.

[ SATILIK | 11775 -M? | 900.000.000 -TL | 76.433 -TL/M?> |

5 - Beyan Eden Kisi, Kurum Aslan Brokers Gayrimenkul
TEL1; O 532 2835673

Tasinmaz ile ayni bdlgede yer alan 10 katlh, yaklasik 30 yillik oldugu beyan edilen, iskanli, 3
yildizli otel ruhsatli 24 odali 50 yatak kapasitesine sahip 1.350 m? alana sahip otel 90.000.000
TL bedelle satihktir.

[ SATILIK | 1350 -M2 | 90.000.000 -TL | 66.667 .-TL/M? |

6 - Beyan Eden Kisi, Kurum Piramit Emlak
TEL1; O 555 2937474

Bayrampasa ilgesinde Avrupa Otoyolu'na yakin konumda yer alan 14 katli, yaklasik 4 yillik
oldugu beyan edilen, iskanli, 5 yildizli otel ruhsath 172 odali 400 yatak kapasitesine sahip
13.000 m? alana sahip otel 1.170.000.000 TL bedelle satiliktir.

[ SATILIK ] 13000 .-M? ] 1.170.000.000 -TL [ 90.000 .-TL/M? |
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BOLGEDEKIi OTELLERIN ANALizi

- ORTAL_AMA ODA
OTEL BILGISI _FI_YATI
( KISI/GECE )
WestSide Residences by Rotana: 5 yildizli otel 5.523 TL
Wyndham Grand istanbul Europe: 5 yildizli otel 6.208 TL
Clarion Hotel Istanbul : 5 yildizli otel 3.207 TL
Serenity Comfort Hotel: 5 yildizli otel 4.848 TL
Movenpick Living Istanbul Hotel: 5 yildizh otel 4440 TL
Elite World Grand istanbul Basin Ekspres: 5 yildizli otel 4739 TL

Degerleme yapilan Hilton Mall of istanbul otelinde 2025 Yili degerleme tarihine kadar doluluk

oraninin %70,00 oldugu bilgisi edinilmigtir.

TRGYO-2510218 B.SEHIR (HILTON)

T,

L
Kes S =

43



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Satilik Konut Emsalleri

*  FUZUL AVRASYA KONAKLARI

Basaksehir Cam ve Sakura sehir hastanesinin tam
karsisinda konumlanan Basaksehir Avrasya projesi 39.000
m? arsa uzerinde Emlak Konut GYO A.S. ile gelir paylasimi
modeliyle hayata gegirilecektir. Fuzul Holding A.S. istirakleri
olan Fuzul Gayrimenkul Yatinm A.S. is Ortakligi lizerinden
proje yiritilmektedir. 19.06.2020 tarihi itibariyle yapi
ruhsatini alan projenin teslim edilmistir. Yatay mimari
agirhkli yapisiyla insaa edilen projede 1+1, 2+1, 3+1 ve

4+1 konut tipleri yer almaktadir

KONUT iKINCi EL SATISLAR

. . Degeri Birim Degeri
Satihk Daire Tipi Alani (L) (TLIm?)
Elmas Group Gayrimenkul 2+1 R 5
0 (532) 712 03 98 2 Kat 80m 7.400.000 TL 92.500 TL/m
Pro-X Emlak 2+1 2 2
0 (533) 413 34 42 6.Kat 96m 8.250.000 TL 85.938 TL/m
Elmas Group Gayrimenkul 3+1 5 5
0 (532) 712 03 98 5 Kat 144m 12.250.000 TL 85.069 TL/m
Ortalama 87.835,65 TL/m?
. . . Aylik Kira Degeri Kira Birim Degeri
Kirahk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Makro Emlak 1+1 2 2
0 (533) 749 60 37 4 Kat 69m 39.500 TL 572 TL/m
Remax Marca Emlak 2+1 2 2
0(212) 477 87 87 6 kat 105m 55.000 TL 524 TL/m
Ortalama 548,14 TL/m?

TRGYO0-2510218 B.SEHIR (HILTON)
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*  AGAOGLU MY WORLD EUROPE

yaklagik 12 yilliktir.

My World Europe ; Golf Residences , Arena Residencesve
Pool Residencesolarak adlandirilan 3 ayri tipte, toplam 17
blokta 3060 daireden olusuyor. Pool Residences, 32'ser
katli, 6 blokta 2+1, 3+1 ve 4+1 olmak Uzere toplam 768
daireden oluguyor ve bu bloklar 130m. uzunlugunda
devasa bir agik havuzun etrafinda konumlaniyor. Proje

KONUT iKINCI EL SATISLAR
Satilik Daire Tipi Alani D(?r?_()ari Bir(i-rFL;Zl)::zg“);eri
0 (S?Z%SSET';"J‘ - 1;1161 t 64m? 4.650.000 TL 72.656 TL/m?
0 (gfg)ee'é’;'gg 5 131161 t 156m? 10.500.000 TL 67.308 TL/m?
'g"?;%gag’l“smfg';‘;' 1g.+k1at 203m? 15.500.000 TL 76.355 TL/m?
Ortalama 72.106,21 TL/m?
Kiralik Daire Tipi Alani Aylik K(iT'i)Dege” Kira ?;:i;'r‘ngege"
0 (5F3azsjt3Eor2|2|c() 04 ;;;t 159m? 55.000 TL 346 TL/m?
Cog)d‘(’;‘el"z;agg"l‘eg7E9rg'ak 81;; 75m? 34.000 TL 453 TL/m?
Ortalama 399,62 TL/m?
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* G ROTANA

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

KONUT IKINCI EL SATISLAR
. . Degeri Birim Degeri
Satihk Daire Tipi Alani (TL) (TLIm?)
Property Turkey 1+1 R R
0 (541) 910 38 34 26 kat 78m 8.000.000 TL 102.564 TL/m
Vizyon Real Estate Emlak 1+1 R R
0 (212) 280 37 10 19 kat 78m 11.715.000 TL 150.192 TL/m
Ortalama 126.378,21 TL/m?

* NEF 36 BASIN EKSPRES

Nef 36 Basinekspres'te 503 konut, 10 ofis ve 2309 m? ticari
kiralanabilir alana sahiptir. 68.673 metrekarelik bir alana
sahip olan projede 11.000 metrekarelik vyesil alan
bulunmaktadir. Proje yaklasik 5 yilliktir.

T R

KONUT iKINCIi EL SATISLAR

. . Degeri Birim Degeri

Satihk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Anka Emlak 1+1 2 2
0 (536) 327 07 57 4 Kat 60m 5.950.000 TL 99.167 TL/m

PrimePRO Real Estate 341
Services 17. Kat 120m? 10.500.000 TL 87.500 TL/m?
0 (532) 373 62 87 '

Ortalama 93.333,33 TL/m?
. . - Aylik Kira Degeri Kira Birim Degeri
Kiralik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Yusur Group Emlak 1+1 2 5
0 (539) 710 66 37 23 Kat 72m 32.000 TL 444 TL/m
Stock Emlak 2+1 2 5
0(212) 801 19 00 17 Kat 105m 45.000 TL 429 TL/m
Ortalama 436,51 TL/m?
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*  TOYA NEXT

L LY s
- [T

19.000 metrekarelik arsa alaninda ingsa edilen proje, 33
katl G¢ blokta toplam 538 konuttan olusuyor. Konutlarin
yani sira 7.500 metrekarelik ticari alana da sahip proje,
toplam 93.600 metrekarelik insaat alanina sahiptir. Basin
Ekspres’te akilli ev projesi olan Toya Next'te 1+1, 2+1, 3+1
ve 4+1 tipinde daireler bulunuyor. Proje yaklasik 5 yilliktir.

KONUT iKINCI EL SATISLAR

. . Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Glney Emlak 3+1 R R
0 (532) 526 01 30 30+iizeri 135m 12.650.000 TL 93.704 TL/m
TBS Vadistanbul 4+1 5 5
0 (542) 629 64 32 30+iizeri 220m 17.800.000 TL 80.909 TL/m
Ortalama 87.306,40 TL/m?
. . L Aylik Kira Degeri Kira Birim Degeri
Kiralik Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Piramit Emlak 2+1 2 5
0 (539) 547 15 01 10.kat 60m 30.000 TL 500 TL/m
Julia Gayrimenkul 2+1 2 R
0 (532) 066 69 47 30.kat Egyah|  120M 45.000 TL 375 TL/m
Ortalama 437,50 TL/m?
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*  POLAT TOWER

Basin Ekspres yolu lzerinde 10.000 m? alana inga edilen
Polat Tower Basin Ekspres, 27 katlidir.

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

insaat Alani: 56.572 m2

Proje yaklasik 5 yilliktir.

KONUT IKINCI EL SATISLAR
. . Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (TL) (TLIm?)
Selective Gayrimenkul 1+1 ) R
0 (532) 337 30 97 7 Kat 88m 6.750.000 TL 76.705 TL/m
Selective Gayrimenkul 1+1 2 )
0 (532) 337 30 97 9 Kat 100m 8.100.000 TL 81.000 TL/m
Selective Gayrimenkul 2+1
2 2
0 (532) 337 30 97 21 kat 125m 12.500.000 TL 100.000 TL/m
Esyali
Ortalama 85.901,52 TL/m?
. . L Aylik Kira Degeri Kira Birim Degeri
Kiralik Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Selective Gayrimenkul 2+1 2 2
0 (532) 337 30 97 28 kat 125m 60.000 TL 480 TL/m
Ortalama 480,00 TL/m?

Mall Of istanbul Satillk Konut Emsalleri

1 Realty Galaxy Emlak
Tel 0 (212) 854 06 44

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede 17. katta bulunan 2+1 planh daire 110 m? olarak
pazarlanmakta ve 13.000.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 110[-m2 | 13.000.000[.-TL | 118.182] .-TL/M?

2 Cayan Group Emlak
Tel 0 (212) 809 25 09

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede 19. katta bulunan 2+1 planh daire 124 m? olarak
pazarlanmakta ve 12.850.000.-TL satig bedeli istenmektedir.

| satiuk | 124|-m2 | 12.850.000].-TL | 103.629| .-TLM?
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3 Tema New Gayrimenkul
Tel 0 (532) 169 58 02

Degerleme konusu taginmaz ile ayni projede 15. katta bulunan 2+1 planli daire 129 m2 olarak
pazarlanmaktadir Tasinmaz i¢in 11.000.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 129]-m2 | 11.000.000]-TL | 85271 .-TL/M?

4  Aldalil Gayrimenkul Mall Of istanbul
Tel 0 (212) 909 94 08

Mall of istanbul Avm Residence etabinda 14. katta bulunan 1+1 planh daire 83 m2 olarak
pazarlanmakta ve 35.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK [  83[-m2 | 35.000[-TL |  422] -TLM?

5 Aldalil Gayrimenkul Mall Of istanbul
Tel 0 (212) 909 94 08

Mall of istanbul Avm Residence etabinda 6. katta bulunan 1+1 planli daire 90 m2 olarak
pazarlanmakta ve 40.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK | 90].-m | 40.000[-TL | 444 -TLIW

KONUT EMSALLERI HARITASI

w. oS ;‘.-\,.. ."\“."',<

'|DEGERLEME KONUS
TASINMAZLARN

| mywortp ;.
«| EuroPEe
Mobil Ib‘llﬁv?h:'-,

- Y

‘,." " S "‘}l:t. P
:f# e T

o
ArenaPark

veris Merkezi

BIATAKENT
3 a

MAHALLES

TRGYO-2510218 B.SEHIR (HILTON)



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Satilik-Kiralik Dilkkan Emsalleri

1 Alkent Gayrimenkul

Tel 0 (212) 886 65 64

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede Basaksehir ilgesi, Kayasehir Mahallesi AVM ‘de
3450 m? toplam kullanim alani beyan edilmistir. 850.000.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 3450|-m2 | 850.000.000(.-TL | 246.377] .-TL/M?

2 Cayres Gayrimenkul
Tel 0 (212) 806 45 88

Bahgesehir Bolgesinde Atattirk Bulvari lizerinde zemin katta diikkan giris alani 105 m? + ofis
kati 105 m? olmak Uzere 210 m? dikkan i¢in 41.200.000.-TL satis bedeli istenmektedir. Millet
Bahgesi cephelidir. Natamam yer almaktadir.

SATILIK | 210[-m2 | 41.200.000{-TL | 196.190] .-TL/M?

3 Hulki Emlak
Tel 0 (534) 601 35 87

Nef 36 projesinde, 212 Avm karsisi metro gikisinda zemin katta yer alan dikkan igin
42.500.000.-TL satis bedeli istenmektedir. 126 m2 dikkan alani, 126 m? tahsis alani olmak
Uzere toplam kullanim alani; 252 m? beyan edilmistir. Tahsis alani dikkan kapali kullanim
alanina dahil edilmistir.

SATILIK |  252|-m2 | 42.500.000[.-TL | 168.651] .-TL/M?

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

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

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

5 IMES Group Gayrimenkul
Tel 0 (530) 521 34 19

Basaksehir Kayabagsi Bolgesinde Adnan Menderes Bulvari lizerinde zemin katta diikkan giris
alani 120 m? + depo kati 107 m? olmak Uzere 227 m? dikkan igin 62.000.000.-TL satis bedeli
istenmektedir. Millet Bahgesi cephelidir. Natamam yer almaktadir.

SATILIK | 227]-m2 | 62.500.000(.-TL | 275.330] .-TL/M?
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6 Turyap Bahgesehir Gayrimenkul
Tel 0 (212) 777 30 20

[stmall Bios projesinde zemin katta yer alan 340 m? ile 800 m? On kullanim alani bulunan
toplam 1140 m? diikkan i¢in 130.0000.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 1140|-m | 130.000.000-TL | 114.035] .-TL/M?

7 Remax Olugum Gayrimenkul
Tel 0 (542) 425 21 60

Balance Gulinesli projesinde zemin katta yer alan 300 m? diikkan i¢in 200.000.-TL kira bedeli
istenmektedir.

KIRALIK [ 300[-m2 |  200.000]-TL |  e67] .-TLM

8 Gegen Emlak
Tel 0 (212) 487 87 25

Basaksehir Kayasehir 1. Etapta zemin katta yer alan 110 m? dukkan igin 100.000.-TL kira
bedeli istenmektedir.

KIRALIK | 110[-M> [  100.000]-TL |  909| .-TL/M?

9 Remax Select
Tel 0 (532) 637 44 17

Huzak Tower projesinde diikkan giris alani 115 m? + depo kati 50 m? asma kati 60 m? natamam
diukkan olmak Gizere toplam 265 mz icin 150.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK [  265[-m2 | 150.000{.-TL | 566 -TL/M?
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DUKKAN EMSALLERIi HARITASI

DEGERLEME KONUS
TASINMAZLARN
KONUMU
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kliclk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "ko6ti/blydk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gésterilmisti. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyuk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalar ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA - 858 ADA 1 PARSEL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (6) EMSAL (7)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 430.000.000 693.500.000 430.000.000 450.000.000 781.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 18.208,90 3.000 9.324 2.025 5.500 6.130
BIRIM M2 DEGERI 143.333 74.378 212.346 81.818 127.406
ALANA ILISKIN COK KUCUK | ORTAKUCUK | GOKKUGCUK | ORTAKUGCUK | ORTA KUGUK
DUZELTME -25% -10% -25% -10% -10%
NITELIGI ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
"“i'L'?'é'él?"\'l“': BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DIIZE| TME 0% 0% 0% 0% 0%
E:2.00 . . .
; . _ . - E=1.75 Ticaret | E=2.00 Merkezi | E=2.00 Merkezi
iIMAR DURUMU Oze'l' S"osyal E=2.00 Ticaret E=1 Ticaret Hizmet is Alani is Alani
Kilttrel o L o o o
IMARiII?iUi?JNMUNA Tesis iYi COK KOTU iYi iYi iYi
D(]ZELTME Alani -15% 25% -15% -15% -15%
KONUM ORTA KOTU BENZER BENZER KOTU BENZER
KONUMA ILISKIN . . ) ) 0
DUZELTME 10% 0% 0% 20% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN % o % % o
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -20% -20% -20% -10% -20%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, -50, - 0, - 0, - 0,
DOZELTME 50% 5% 60% 15% 45%

DUZELTILMiS

DEGER

Yukaridaki karsilastirma tablosunda degerlenen projenin arsa alanina en yakin olan 5 adet
emsalden yararlaniimistir. Diger emsallerde belirtilen parsellerin alinan sifahi bilgilere gére imar
kosullari ve alan bilgileri belirtiimistir. Stokta mevcut 145 adet bagimsiz bolimin arsa payina
dugen arsa alani 16.637,68 m? dir. Hesaplama degderleme konusu badimsiz bdlimlerin arsa
pay! Uzerinden yapilmistir.

MALL OF iISTANBUL 2.ETAP PROJESi DEGERLEME KONUSU

TASINMAZLARIN HiSSESINE DUSEN ARSA DEGERIi TABLOSU

- >
Ada No | Parsel No Arsa l:ay' Bm[n m Parselin Degeri (.-TL)
(m?) Degeri
858 1 16.637,68 73.380 1.220.872.958,40

MALL OF iISTANBUL 2.ETAP

YUVARLATILMIS ARSA PAYI

PROJESININ

DEGERI (.-TL)

1.221.000.000 TL
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SATILIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT)

DEGERLEME
BILGI KONUSU G Rotana NEF 36 Toya Next Mall Of istanbul | Mall Of istanbul
TASINMAZ
SATIS FiIYATI 8.000.000 5.950.000 12.650.000 13.000.000 12.850.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 120,00 78 60 135 110 124
BIRIM M2 DEGERI 102.564 99.167 93.704 118.182 103.629
ALANA iLISKIN ORTA KUCUK | ORTA KUGUK BENZER BENZER BENZER
DUZELTME -10% -10% 0% 0% 0%
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN . . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 13 26.Kat 4 Kat 18.Kat 17.Kat 19.Kat
KATA ILISKIN ivi ORTA KOTU ORTAYI BENZER ORTA KOTU
DUZELTME -15% 10% -5% 0% 5%
MANZARA ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA
ILISKIN 10% 10% 0% 0% 0%
DUZELTME
KONUM KOTU ORTA KOTU KOTU BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN 0 . 0 ) )
DUZELTME 15% 10% 15% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN . . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
-50, 0, 0, -K0, 0,
DUZELTME 5% 15% 5% 5% 1%

DUZELTILMIS

DEGER 105.000 97.949 114.156 98.389 112.426 104.147

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

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede bulunan, prestijli projelerde konumlu olan
liks vasifli konut birim m? degerlerinin pazarlanan alanlarina gére 80.000.-TL/m? ile 120.000.-
TL/m? aralidinda degistigi belirlenmistir.

Dukkan emsalleri incelendiginde otel konspetinin altindaki dikkanlarin serefiyesinin emsal
tasinmazlara gére konum, tabela kabiliyeti, cephe olarak ¢ok daha avantajli oldugu géralmuastir.
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6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklasimi igin kullanilabilecek emsaller aragtiriimigtir.
Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa payi birim degerinin,
73.380.-TL/M? olabilecegi kabul edilmistir.

858 ada 1 parselde yer alan Mall Of istanbul 2.etap projesinin mevcut toplam briit insaat alani
108.293,16 m? dir. Yapi ruhsatina ve iskan belgesine gore yapi sinifi VC' dir.

2025 yih yapi yaklasik birim maliyetleri tablosuna gére VC yapi sinifina ait birim maliyet 39.500.-
TL/m?dir.

2025 Emlak Vergisi Genel Tebligine gore Ticarethane ve isyeleri’ nin ortalama birim m? degeri
10.795,34-TL/mZdir.

Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Gorildugu dzere resmi olarak yayinlanan iki belgede de birim m? maliyetleri arasinda farklilik
bulunmaktadir. Yapi birim maliyetleri yapilacak ingaatlar i¢in genel ve yaklasik olarak belirlenen
rakamlar olup, bu birim degerler dikkate alindidinda iki farkh bdlgede, farkh 6zelliklerdeki ancak
ayni yapi sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi
bélge, kat ylksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok
degiskenler bina maliyetini énemli derecede etkileyebilmektedir. Ozel piyasa sartlarinda 6zel
pozlarla yeni birim fiyatlar diizenlenebilmektedir. Yapilarin 6zelliklerine, kullanilan malzemelerin
kalitesine go6re birim m? maliyetlerinde degisiklikler olabilmektedir. Mevcut yapinin insaat
kalitesi, yipranma payi, tadilat durumu vb. 6zellikleri dikkate alinarak kiralanabilir alan ve ortak
alanlar i¢in ayri ayri birim m? degeri 6ngorilmustar.

Cevre dizeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam insaat maliyetinin yaklasik % 2 'i olacagi
varsaylmistir.

Proje, ruhsat, mimari ve muhendislik bedeli toplam insaat maliyetinin %3'U oraninda olacagi
varsaylmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin, bdlgede ingsaat yapan firmalarla yapilan goérismeler, projenin
niteligi, il genelindeki diger degisik dzellikteki projeler ve mesleki tecriibeler sonucu elde edilen
veriler analiz edilerek, toplam arsa+bina maliyetininin %10'u oraninda olacagi kabul edilmistir.

Emsallerin analizi sonucu elde edilen arsa degeri Uzerine projenin éngdrulen toplam maliyeti ve
gelistirme maliyeti de ilave edilerek, projenin toplam degerine ulasiimistir.

Projenin Tamami igin Ongériilen Maliyet
Binalar I\/IYz;iF;/Ielzi?IT_) ingaat Alani (m?) 6ngi5rii(l1?|r_1)Maliyet

Mall Of istanbul 2.Etap 42.000,00 |x 108.293,16 =| 4.548.312.720
ingaat Maliyeti|=| 4.548.312.720

Cevre diizeni, peyzaj (%2)|= 90.966.254
Projenin Toplam ingaat Maliyeti (A)|=| 4.639.278.974

Proje, Ruhsat, Mimari ve Mihendislik Bedeli (%3) (C)|= 139.178.369
Proje igin Ongériilen Toplam Maliyet (A+B+C)|=| 4.778.457.344

(Toplam ingaat alanindan satilan dairelerin ingaat alani ¢ikartiimistir.)

Yo 1
L
AR
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Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimina Gére Mall Of istanbul
2.Etabin Toplam Degeri

MALL OF iISTANBUL 2.ETAP ARSA PAYI DEGERI 1.221.000.000 TL
PROJE iGIN ONGORULEN TOPLAM MALIYET 4.639.278.974 TL
PROJE GELISTIRME MALIYETI 586.027.897 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI| DURUMUNDAKI

BUGUNKU YUVARLATILMIS DEGERI e DB T

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi Yontemi)

Bu yaklagsimda gayrimenkullerin yillik getirdigi gelirler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli
kullanim ile gelistirilecek projenin yillara yaygin olarak nakit akiglari hesaplanir. Hesaplanan net
isletme gelirleri, indirgeme orani ile indirgenerek, konu gayrimenkullerin net bugunki degerleri
hesaplanir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir kargilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
onlne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmig) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklagik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirhkli oranlarini kullaniimistir. Degerleme tarihi itibari ile 10 yil vadeli
sabit faizli devlet tahvilinin faizinin son G¢ yillik ortalamasi yaklasik %23,00 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bodlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaclyla hareket edilmigtir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulin piyasada bulunma slresine ve o slre i¢inde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

S6z konusu taginmazin tercih edilen bélgede yer almasi vb. 6zellikleri ile ortaya ¢ikabilecek her
turll (yonetimsel, ekonomik ve donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi konutlarda %2,
dikkanlarda %2,5 ve otelde %4,00 olarak kabul edilmistir.

Yo 1
L
AR
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Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

Konutlar Igin; Diikkanlar icin; Otel igin;
% 23,00 Risksiz Oran % 23,00 Risksiz Oran % 23,00 Risksiz Oran
+ %2,00 Risk Primi + % 2,50 Risk Primi + 93,00 Risk Primi
= % 25,00 iskonto orani =% 25,50 iskonto orani = % 26,00 iskonto orani

858 Ada 1 Parselde Bulunan Mall Of istanbul 2.Etap Projesi igin Yapilan Gelistirme
Hesaplari

Degerleme konusu tasinmazlar i¢in gelir ydntemi kullaniimistir. Tesis i¢in nakit akim tablosunda
10 yil boyunca faaliyette kalmasi planlanmistir. Otel isletmesinden yillik gelir gider tablolari
temin edilmistir. Otel yil boyu hizmet vermekte olup Turizm isletme Belgesine gére 199 odalidir.
Doluluk orani 2024 yili igcin % 57, 2025ortalama doluluk orani %70 belirtiimis, gelecek
dénemlerde artacagi 6ngorulmustar.

Nakit akis tablosunda bolgesel genel bilgilerin ( otel doluluk oranlar , ortalama gecelik oda
fiyatlari) yanisira gergeklesen veriler de dikkate alinarak projeksiyon yapilmistir. 12 ay 365 gun
isletimesi, dolu sezon bos sezon, grup ve sirket indirimleri dikkate alindiginda ortalama oda
fiyatinin 7.500 TL olacagi kanaatine variimigtir.Projeskiyon yillari i¢in ilk yil artis orani %35
olarak kabul edilmis, gelecek yillarda enflasyona bagli olarak diisecegi kabul edilmistir.

Ekstra harcama olarak nitelendirilen konferans salonu ve diger gelirlerin olusturdugu diger
gelirlerin, konaklama gelirlerinin %5'i oraninda olacagi varsayilimistir.

Otel icinde yer alan restaurant, yeme—igme diger gelirler kalemlerinde yer alacagi varsayiimistir.
Ekstra yiyecek icecek gelirlerin konaklama gelirlerinin %15'i oraninda olacagi ve konaklama
gelirlerindeki artisa paralel olarak artacagi varsayilmistir.

Proje ile ilgili batiin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandigi varsayilmistir. Tesisin kar
marjinin yilhk %50 olacagdr o6ngérulmus ve vyillar itibariyle bu degerde sabit kalacagi
varsayllmistir.

Yenileme gideri yillik gelirin %1'i oraninda olacagi kabul edilmis,vergi ve sigorta giderleri
tarafimiza iletimemis olup, gelirlerin %0,5'i oraninda olacagdi 6ngorilmustir.

Otelin devam eden 10 yil sonunda olugan artik deger, tesisin kendisini % 7,00 kapitalizasyon
orani ile amorti edeceg@i 6ngorusti ile belirtilenmistir.

Degerleme konusu 34 adet ofis/isyeri nitelikli tasinmaz ve 36 adet kamu eglence binalari nitelikli
bagimsiz boélimlerin toplam kullanim alani 12.503,53 m? dir. Kiralanabilir alanin 9.230,25 m?
sinin mevcutta kiralandigi bilgisi edinilmistir. 2025 yili igin yillik kira birim m? degerinin 1.000.-
TL/m? olacagi 6ngdrulmus, gelecek yillarda enflasyon oraninda artacagi kabul edilmigtir.

Stoklarda yer alan 46 adet rezidans nitelikli bagimsiz bélimlerin toplam brit alani 8.250,33 m?
dir. Rezidans dairelerinin satis birim degerlerinin ilk ddnemde ortalama 105.000.-TL/M? olacagi
ongdrulmus ve izleyen ilk yil enflasyon oranlari da dikkate alinarak %30 oraninda artacagi
varsaylmistir.
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858 Ada 1 Parsel igin Gelir Indirgeme Yaklagimi Yéntemine Gére Deger Tablosu

HILTON MALL OF ISTANBUL OTELIN NET BUGUNKU 4.799 240.000 TL

DEGERI (.-TL)
TiCARI BIRIMLERININ NET BUGUNKU DEGERI (.-TL) 2.055.120.000 TL
REZIDANS BIRIMLERININ NET BUGUNKU DEGERI (.-TL) 715.200.000 TL

MALL OF ISTANBUL 2. ETAP TORUNLAR GYO A S.

HISSESININ TOPLAM DEGERI (.-TL) TSEE BRI T

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin mevcut kullanimlarinin en etkin ve verimli kullanim oldugu
disunulmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= |Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yontemine Gore;

MALL OF ISTANBUL 2.ETAP PROJESININ TORUNLAR

GYO A.S. HISSESININ DEGERI (.-TL) BAASANTEOGEE

= |Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine Gére

MALL OF ISTANBUL 2.ETAP PROJESININ TORUNLAR

GYO A.S. HISSESININ NET BUGUNKU DEGERI (.-TL) 1B S0 0UDRY

S,
[ i
Koo, %=
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z onunde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile guvenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya go6zlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi
veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagimi veya
yobnteminin, hatta tek bir yaklagsim dahilinde birden fazla yontemin kullanildidi hallerde, sz
konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima strecinin

degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.”
denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlagilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yiritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagsimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gérilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullanilmigtir. iki
degerin birbirine yakin olmadigi goérilmektedir. Mevcutta proje icerisindeki bagimsiz
bolimlerin genel olarak sureklilik arz eden gelir getiren bir tasinmaz olmasi ve gerceklesen
kira gelirlerinin pazar degerini daha dogru yansittigi goéruldiginden nihai deger olarak Gelir
indirgeme Yo6ntemi ile bulunan degerin kullaniimasinin uygun olacagi kanaatine variimistir.
Nakit Akigi tablosunda gergekci verilen (gerceklesmis kira bedelleri, kiralanabilir alan,
doluluk orani vb.) kullaniimis olmasi nedeni ile bulunan degerin, maliyet yaklagimi yontemi
ile bulunan degere gére daha uygun olacagi kanaati olusmus ve gelir indirgeme yaklasimi
yontemi sonu¢ degerde kullaniimigtir.
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6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Parsel Uzerinde ingaat tamamlanmis ve yapi kullanma izin belgesi alinmis kat miulkiyeti
kurulmustur.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin; 34.maddesi-(3) (Ek: RG17/1/2017-
29951) "Ortaklik portféylinde bulunan ve kiraya verilen aligveris merkezi, is merkezi, ticari depo,
ofis binasi, sube gibi yapilarin kira degerlerinin tespitinin bolim bazinda ayri ayri yaptiriimasi
yerine yapinin buttnd icin tek bir deger takdir edilmesi sekliyle de yaptiriimasi mimkindur.
Kiracinin ortakh@in iligkili tarafi olmasi halinde ise iligkili tarafa kiraya verilen bolime iligkin kira
degerinin tespitinin yaptiriimasi zorunludur. Anilan yapilarin rayi¢ kira bedellerinin ortakligin
hesap déneminin son ¢ ayi icerisinde tespit ettirilmis olmasi halinde, takip eden yilda birinci
fikranin (g) bendi kapsaminda yaptirilacak deger tespiti islemine kadar kiraci degisikligi ya da
kira s6zlesmesinin yenilenmesi durumlarinda anilan degerleme raporunda tespit edilen degerin
kullaniimasi mumkiandur." denilmektedir. Taginmazlarin bir bitin olarak gelir getiren bir muilk
olmasi nedeni ile minferit olarak bagimsiz boélim degerleri belirtiimemigtir

Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - Oranlan

Degerleme konusu taginmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat karsihgi
sbzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goérus

858 ada 1 parsel Uzerinde bulunan tagsinmazlar yapi kullanma izin belgesi alinarak ingaat
tamamlanmig, kat mulkiyeti kurulmustur.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Gelir indirgeme yaklasiminda dikkanlar i¢in gerceklesen kira degeri dngoralmustur.

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

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam digindadir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam digindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinnm Ortakhklar Portféyilne
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-d
maddesine gore taginmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi portféyinde "BINALAR" basligi
altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimigtir

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikdmleri yer almaktadir.

Tasinmazlar tzerinde "davalidir" serhi bulunmaktadir. Davalidir serhi hususunda Torunlar GYO
A.S. 'den sunulan beyan yazisina gdére, Mall of istanbul arsasi eski hak sahiplerinin TOKi ve
Torunlar GYO’na kargi tapu iptali davasi agtigi, halihazirda herhangi bir tedbir olmaksizin
davanin devam ettigi 6grenilmis olup tasinmazlarin alim, satim ve kiralanmasina engel teskil
etmemektedir.

TRN Otel isletmeciligi ve Yatirmlari A.S. lehine intifa hakki 11. ve 1.2 normal kattaki konutlar
icin olup, 08.07.2024 tarihli Turizm Amagh Konut izin Belgesi kapsaminda konuldugu
anlagiimaktadir. Tasinmazin devrine veya degerine etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlar Uzerindeki beyan ve serhler incelendiginde Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hikiimler cercevesinde llgili beyanin tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goériimustir. Tasinmazlarin ingaat
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmig, kat mulkiyeti
kurulmustur. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi portfdyiinde “BINA” bagh@l altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu miilkiyeti TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET.'
ne ait olan tasinmazlarin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; 858 Ada 1 parsel numarali taginmaz iizerindeki Mall Of istanbul 2.
Etapta Torunlar GYO A.S. miilkiyetindeki taginmazlarin

31.12.2025 tarihli toplam degeri igin ;
7.569.560.000 .-TL
(Yedi Milyar Bes Yiiz Altmis Dokuz Milyon Bes Yiiz Altmis Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri icin;
9.083.472.000 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
A L,
g @ % j:‘ 2 &l}} 7 *{ﬁ 5 /‘(
Gizem GEREGUL EVLEK $.Seda YUCEL KARAGOZ Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 409558 Lisans No: 405453 Lisans No: 401732

*  Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

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

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

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

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.

TRGY0-2510218 B.SEHIR (HILTON) = R



