TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

ISTANBUL iLi EYUPSULTAN iLGESI
5. LEVENT MAHALLESI 1043 ADA 2 PARSELDE
YER ALAN 5. LEVENT KORUPARK PROJESI
(185 ADET BAGIMSIZ BOLUM)

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

TRGYO-2606014 E.SULTAN (5.LEVENT KORUPARK)



RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 01.06.2026
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 03.06.2026
DEGERLEME

BITiS TARIHI 30.06.2026

RAPOR TARIHi 07.07.2026

RAPOR NO TRGYO-30.06.2026

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi EYUPSULTAN ILGESI 5. LEVENT MAHALLESI 1043 ADA
2 PARSELDE YER ALAN 5. LEVENT KORUPARK PROJESI

DEGERLEME ADRESI

5. LEVENT MAHALLESI, 15 TEMMUZ SEHITLER CADDESI, NO:8,
5. LEVENT KORUPARK PROJESI, 1043 ADA 2 PARSEL,
EYUPSULTAN, iISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Deryanur ELIKKAYA - Degerleme Uzman Yardimcisi (Lisans No: 937596)
Cigdem HATACIKOGLU-Degerleme Uzmani (Lisans No:411409)

Gizem GEREGUL EVLEK-Degerleme Uzmani (Lisans No:409558)

Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

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.
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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

5. LEVENT MAHALLESI, 15 TEMMUZ SEHITLER CADDESI,
NO:8,

ADRES 5. LEVENT KORUPARK PROJESI, 1043 ADA 2 PARSEL,
EYUPSULTAN, iISTANBUL
ISTANBUL iLi, EYUPSULTAN ILCESI,5.LEVENT MAHALLESI,

TAPU KAYDI ADA:1043 PARSEL:2 (288 ADET B.B. BILGIiSI BKNZ.MULKIYET
LISTESI)

ARSA YUz OLCUMU 43405,61 m?

iIMAR DURUMU Ticaret + Konut 2, Emsal: 1,80, TAKS: 0,40

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

Mevcut kullanimlarinin en verimli ve iyi kullanim sekli olacagi
kanaatine variimigtir.

YAPIYA ILISIKIN BILGILER

ANA TASINMAZ

Bagimsiz Bolim Sayisi: 770 Yapim Yili: 2025

MEVCUT FONKSIYONLAR

Konut-Dikkan

INSAAT ALANI

Toplam insaat Alani 187949,37 m?

SATILABILIR ALAN

185 Adet B.B. Satilabilir Alan 26758,85 m?
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DEGERLEMEYE iLISKIN BILGILER

KULLANILAN YAKLASIM

PAZAR YAKLASIMI

DEGER TARIHi

30.06.2026

185 ADET B.B. DEGERI (KDV HARIG)

4.620.270.000 TL

185 ADET B.B. DEGERI(KDV DAHIL)

5.544.324.000 TL

185 ADET B.B. NiN TOPLAM AYLIK KiRASI (KDV
HARIG)

18.824.820 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 lliskin Bilgiler
2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagsma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
4 - Degerleme ile 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 Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
EKLER
Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar
Ek 2 - Yapilasmaya iliskin Belgeler(kopya)
Ek 3 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 4 - Tasinmazlarin Munferit Deger Listeleri
Ek 5 - imar durum yazisi(kopya)
Ek 6 - 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 sartlarina 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
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1.3
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- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan, musteri tarafindan iletilmis olan stok kayitlarina
istinaden, 5. Levent Korupark projesinde yer alan 185 adet bagimsiz bélimin degerleme
tarihindeki pazar degerinin 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 hazirlanmigtir.

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

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
Riizgarlibahge Mahallesi Ozalp Cikmazi No: 4 34805 Beykoz/istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere 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 s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 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 cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan, musteri tarafindan iletilmis olan stok kayitlarina
istinaden, 5. Levent Korupark projesinde yer alan 185 adet bagimsiz bolimin degerleme
tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.




1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz icin TRGYO-2606014 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Deryanur ELIKKAYA, Cigdem HATACIKOGLU raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak,
Gizem GEREGUL EVLEK kontrol eden degerleme uzmani olarak ve Eren KURT onaylayan
sorumlu degerleme uzmani olarak gérev almistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde SPK mevzuati

kapsaminda 2 adet dederleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

TRGYO-2503058

TRGYO-2510203

Rapor Tarihi

07.07.2025

08.01.2026

Rapor Konusu

ISTANBUL ILi
EYUPSULTAN ILCESI
5. LEVENT MAHALLESI
1043 ADA 2 PARSELDE
YER ALAN 5. LEVENT
KORUPARK PROJESI
(500 ADET BAGIMSIZ
BOLUM)

ISTANBUL iLi
EYUPSULTAN ILCESI
5. LEVENT MAHALLESI
1043 ADA 2 PARSELDE
YER ALAN 5. LEVENT
KORUPARK PROJESI
(288 ADET BAGIMSIZ
BOLUM)

Raporu Hazirlayanlar

Cigdem
HATACIKOGLU
S. Seda YUCEL

Cigdem
HATACIKOGLU
S. Seda YUCEL

KARAGOZ KARAGOZ
Berrin KURTULUS | Berrin KURTULUS
SEVER SEVER

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

8.846.706.000

6.259.212.000
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

li . ISTANBUL
iigesi : EYUPSULTAN
Bucag!

Mahallesi . 5.LEVENT
Koy

Sokag

MevKkii -

Pafta No -

Ada No . 1043

Parsel No ;2

Alani (m?) . 43.405,61
Vasfi . ARSA

Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi : KAT MULKIYETI
Sahibi : TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
B.B. No . Ektedir.

Kati . Ektedir.

Arsa Payi . Ektedir.

Blok No . Ektedir.
Yevmiye No . Ektedir.

Cilt No . Ektedir.

Sayfa No . Ektedir.

Tapu Tarihi . Ektedir.
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2.2

2.3
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- Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve miulkiyet bilgileri 23.06.2026 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
Tapu Kadastro Genel Mudurligu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Uzerinden musteri
adina alinmig ve tarafimizla paylasiimis ilgili belgeler ekte sunulmaktadir. Dederleme konu tim
tasinmazlar arasindan 6rnek tasinmazlar icin tapu kayit belgeleri alinmig, tasinmaz listesi
paylasiimistir. Tim tasinmazlarin UGzerinde ayni takyidatlar oldugunu gosteren yazi eklerde
sunulmustur.

Takyidat belgesi incelenen tim tasinmazlar Gzerinde musterek olarak yer alan beyanlar;

-....KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Cevrilmistir.)(25.02.2026 tarih,

6721 yevmiye)

-....KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Cevrilmigtir.) (25.02.2026 tarih,

6721 yevmiye)

-Yonetim Plani Degisikligi : 10.12.2024 (10.12.2024 tarih, 37578 yevmiye)

-Yonetim Plani : 05/01/2023 (12.01.2023 tarih, 1260 yevmiye)

(Aciklama: Ybénetim plani, ana tasinmazin yénetim tarzini, kullanma maksat ve seklini, yénetici
ve denetgilerin alacaklari licreti ve yénetime ait diger hususlari ve biitiin kat maliklerini baglayan
sézlesme hiikmiindeki bir belgedir. S6z konusu beyan, tasinmazin satigini velveya tasinmaz
lizerinde ipotek tesis edilmesini kisitlayici bir faktér olusturmamaktadir.)

-6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (09.06.2014 tarih, 10953 yevmiye)

-6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (28.05.2014 tarih, 10106 yevmiye)

-6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (13.05.2014 tarih, 9068 yevmiye)

Riskli yapi serhi parselde daha 6nce bulunan yapiya iliskin olup tasinmazlarin devrine veya
degerine olumsuz etki eden bir takyidat bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Tasinmazlar 12.01.2023 tarihinde kat irtifakinin tesisi islemi ile Torunlar GYO A.S. miulkiyetine
tescil olunmustur.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Sancaktepe Belediyesinden alinan bilgiye gore s6z konusu 1043 ada 2 parsel, 19.03.2005 onay
tarinli, 1/1000 &lgekli Alibeykéy Uygulama imar Plani kapsaminda “Ticaret + Konut 2” alaninda
kaldigi, yapilasma sartlarinin ‘Emsal: 1,80, TAKS: 0,40’ seklinde oldugu &grenilmistir. Plan
notlarina gére "Ticaret + Konut 2 alanlarinda konut, ticaret, dini tesis, 6zel saglik tesisi, sosyal
kulturel tesis, 6zel yurt, imalata yonelik glinliik hatta haftalik ihtiyaca yonelik ¢arsi, diikkkan, btro,
dzel kres, kafeterya, lokal, spor tesisi, aligveris merkezi, biife ve gesitli hizmet birimleri istanbul
Buyiksehir Belediyesince onaylanacak avan projeye goére yapilabilir. Uygulama asamasinda
ilgili kurumlardan gérus alinacaktir."
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son 3 yillik imar durumundaki degisiklik kapsaminda; imar planinda herhangi bir degisiklik
olmadigi gézlemlenmistir. Ayni plan igerisinde plan notu ilaveleri/degisiklikleri yapilmakta olup
yapilagsma kosullarini degistiren herhangi bir degisiklige rastlanmamistir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

ilgili belediyede taginmazin dijital dosyasi incelenmistir. Taginmazlarin bulundugu bloklara ait
yeni yapi, isim degisikligi ve tadilat ruhsatlari bulunmaktadir. Ruhsat tarih ve numaralari ile blok
insaat alanlar asagida yer alan tablolarda sunulmustur. 22.08.2016 tarihinde yeni yapi ruhsati,
18.08.2021 tarihinde isim degisikligi ruhsati ve 07.10.2021 tarihinde isim degisikligi ruhsat
bulunmakatdir. Degerleme konu tasinmazlardan A, B1l, B2, B3 ve C1 Blok igin 20.07.2022
tarihninde alinmig, C2 Blok i¢in 15.08.2022 tarihinde alinmis ve C3 Blok igin 01.12.2022
tarihinde alinmis tadilat ruhsatlari bulunmaktadir. Son tarihli tadilat ruhsatlari ile birlikte kat ve
bagimsiz bdlim sayilarinda ve dolayisiyla alan kullanimlarinda artis yapilmig ve kullanim
amaclarinda mesken niteligi korunmakla beraber A, B3, ve C3 bloklara ofis/igyeri niteligi
ekendigi géraimustar.

C1 blok harig diger bloklar i¢cin 06.05.2025 tarihli yapi kullanma izin belgeleri alinmistir.
Dosyasinda imar planlari veya ruhsatlar i¢cin herhangi bir olumsuz belgeye rastlanmamigtir.
30.06.2017 tarihli mimari projesi bulunmaktadir.
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22.8.2016 TARIHLI YENI YAPI RUHSATLARI
Toplam
Blok Sayi Alan (m?) Ifat B.B. Kullanim
Sayisi Sayisi  Amaci
Al 112415872 20.607,01 12 78 Mesken
A2 117511592 19.595,32 12 75 Mesken
A3 138724486 18.773,81 12 72 Mesken
A4 119588957 17.962,31 12 69 Mesken
B1 121085120 19.903,30 17 74 Mesken
B2 137476545 19.903,99 17 74 Mesken
B3 143173084 19.176,26 17 70 Mesken
B4 112758958 19.175,57 17 70 Mesken
Toplam 155.097,57 582
18.8.2021 TARIHLI ISIM DEGISIKLIGI YAPI RUHSATLARI
Toplam
Blok Sayi Alan (m?) Ifat B.B.Kullanim
Sayisi Sayisi  Amaci
Al 109611343 20.607,01 12 78 Mesken
A2 112422902 19.595,32 12 75 Mesken
A3 131276503 18.773,81 12 72 Mesken
Ad 126261577 17.962,31 12 69 Mesken
B1 10973824 19.903,30 17 74 Mesken
B2 124931834 19.903,99 17 74 Mesken
B3 100894153 19.176,26 17 70 Mesken
B4 130363641 19.175,57 17 70 Mesken
Toplam 155.097,57 582
07.10.2021 TARIHLI ISIM DEGISIKLIGI YAPI RUHSATLARI
Toplam
Blok Sayi  Alan (m?) rfat 8. 8. Kullanim
Sayisi Sayisi  Amaci
A 107421869 17.962,31 12 69 Mesken
B1 106685688 18.773,81 12 72 Mesken
B2 135308393 19.595,32 12 75 Mesken
B3 149850400 20.607,01 12 78 Mesken
Cl 141363093 19.903,30 17 74 Mesken
C2 138430905 19.903,99 17 74 Mesken
C3 114296916 19.176,26 17 70 Mesken
C4 - 19.175,57 17 70 Mesken
Toplam 155.097,57 582

TRGYO-2606014 E.SULTAN (5.LEVENT KORUPARK)
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TADILAT RUHSATLARI
Toplam
Blok  Tarih Sayi  Alan (m?) l?at 8.8, Kullanim
Sayisi Sayisi Amaci
Mesken + Ofis
A 20.07.2022 119029973 30.406,93 24 178 /s Yeri +
Ulasim
Bl  20.07.2022 138458088 22.968,75 22 85 Mesken
B2 20.07.2022 146616859 24.192,86 21 90 Mesken
Mesken + Ofis
B3 20.07.2022 148060599 27.241,55 22 101 /i§ Yeri +
Ulagim
Cl  20.07.2022 129614715 28.012,46 20 112 Mesken
C2 15.08.2022 116833435 27.544,71 20 112 Mesken
C3 01122022 121808687 27.58211 19 gg  Mesken +Oiis
/s Yeri
Toplam 187.949,37 770
YAPI KULLANMA iZiN BELGELERI
Toplam
Blok Tarih Sayi Alan (m?)  Kat B. B. AL
Sayisi Amaci
Sayisl
’ Mesken + Ofis
A 6.05.2025 111467688 30.406,93 24 178 / ig. Yeri +
Ulasim
Bl 6.05.2025 114364656 r22.968,75 22 85 Mesken
B2 6.05.2025 104248653 r24.192,86 21 90 Mesken
g Mesken + Ofis
B3 6.05.2025 114237837 27.241,55 22 101 / i§ Yeri +
Ulasim
C2 6.05.2025 121893523 :27.544,71 20 112 Mesken
C3  6.05.2025 130986946 27.582,11 19 gg  Mesken+Ofis
/s Yeri
Toplam 187.949,37 770

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Degerleme tarihi itibari ile mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler, alinarak ingsaat
tamamlanmis, bagimsiz bélumler kat mulkiyetine ge¢cmistir. Projede yasam bagslamistir. Genel
olarak projesiyle uyumlu oldugu gorilmustur.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Yapi denetim igleri Géztepe Mahallesi, istog 1. Cadde, TEM Plaza, No:6/209, Bagcilar/istanbul
adresinde konumlu Emin Yapi Denetim LTD. STi. tarafindn yuritiimektedir.

TRGYO-2606014 E.SULTAN (5.LEVENT KORUPARK)
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Projeye lliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, mevcut ruhsat, proje ve carsaf listeler icin dizenlenmis olup, verilerin
degismesi halinde revize edilmelidir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tagsinmazlar i¢in alinan enerji verimlilik sertifikasi bilgileri asagidaki gibidir.

BINA TOPLAM ; ENERJI
BLOK KAPINO ALAN (m2) EKB TARIH EKB BELGE NO SINIE
A BLOK 8/4 25.064,30 24.12.2024 Y2334C98B345C C
B1 BLOK 8/3 15.013,88 24.12.2024 Y22340A54943B C
B2 BLOK 8/2 15.478,39 24.12.2024 Y22347A217286 C
B3 BLOK 8/1 19.795,61 26.12.2024 Y23345D147F0B C
C1 BLOK 8/8 24.402,93 26.12.2024  Y22347AEAT6E1 C
C2 BLOK 8/7 23.253,20 26.12.2024  Y22342AA0E1A9 C
C3 BLOK 8/6 22.909,42 24.12.2024  Y22346935BA3B C

TRGYO-2606014 E.SULTAN (5.LEVENT KORUPARK)
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

3.3

TRGYO-2606014 E.SULTAN (5.LEVENT KORUPARK)

- Tanimi

Degerlemeye konu olan proje; istanbul ili, Eylipsultan ilgesi, 5. Levent Mahallesi, 1043 ada 2
parselde yer alan 43.405,61 m? alanli arsa Uzerinde tanimlanmis olan "5. Levent Korupark"
projesinde yer alan Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S. stoklarinda bulunan 185 adet
bagimsiz bdlimdur.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlar, istanbul ili, Eyipsultan iigesi, 5.Levent Mahallesi, 5.Levent
Korupark Projesinde yer almakatdir. Proje Tem otoyolu yan yol Gzerinde yer almaktadir. Site
cikisindan sonra otoyola erisim ¢ok rahat durumdadir. Tagsinmazlarin konumlu oldugu projenin
insaat faaliyetleri devam etmektedir.

Tasinmazlarin kuzeyinde TEM otoyolu kargisinda AFAD Mudurlugu yer alirken yani basinda
dogu

kisminda ise 5.Levent 1.Etap sitesi yer almaktadir. Konum olarak gineye dogru inildiginde
Alibeykdy Cep Otogari ve Tramvay Hatti bulunmaktadir. Ayrica yakin c¢evrede Finanskent
Konutlari,5.Levent Kiptas Konutlar, Halic Universitesi Kampisi, Asim Yildiz Parki, Haci
Osman Torun Camii bulunmaktadir. Bélge genel gérinim itibari ile orta ve Ust gelir grubunun
ikametine hitap etmektedir. Cevre kent doku Kkalitesi ortalamadir. Planli bir kentlesme
mevcuttur.

- Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu projeye bdélgenin énemli ulasim elemanlarindan biri olan Maresal Fevzi
Cakmak Caddesi (izerinde Halic Universitesi ydniinde ilerlerken Cobangesme Cocuk Koyii
gecilditen sonra sola Fatih Sultan Mehmet Bulvari yénine donulur. Bulvar tzerinde ilerledikten
sonra 6nce saga Ali Kuscu Sokak yénine ardindan tekrar saga 15 Temmuz Sehitler Caddesi
istikametine varilir. 5.Levent Korupark Projesi bu cadde Uizerinde sag cephede konumludur.
Proje Kuzey Maramara Otoyolu ve 2. Cevreyoluna ¢ok yakin mesafede, 15 Temmuz Sehitler
Koprisi'ne yaklagik 9.2 km., FSM Képriisiine yaklagik 10 km., istanbul Havalimani'na yaklagik
25 km., 1. Ceveyolu'na yaklagik 5 km. mesafede yer almaktadir.
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Degerlemeye konu Eyiipsultan ilgesi, 5. Levent Mahallesi 1043 ada 2 parsel numarali taginmaz,
tapu kaydina goére 43.405,61 m? yliz Olgime sahiptir. Proje 5. Levent Korupark olarak
isimlendirilmistir. Konu tasinmaz, geometrik olarak amorf yapida dikdoértgen formda ve
kuzeybati cephesinden Fatih Sultan Mehmet Bulvari'na dogru uzanan parsel sekline sahip
olmakla birlikte, topografik olarak ise egimsiz yapiya sahiptir. Projede yer alan 7 adet blok A, B1,
B2, B3, C1, C2 ve C3 bloklar olarak tanimlanmistir. A Blok Konut ve Asma Katl isyeri, isyeri ve
Trafo niteliginde, B1 ve B2 Blok Konut niteliginde, B3 Blok Konut, Terash isyeri ve Trafo
niteliginde, C1 ve C2 Blok Konut niteliginde, C3 Blok Konut ve Isyeri niteliginde
projelendirilmigtir.

Parsel Uzerinde insati devam eden bloklarda; 20.07.2022, 15.08.2022 ve 01.12.2022
tarinlerinde A, B1, B2, B3, C1, C2 ve C3 tamami i¢in toplamda 7 blok, 770 bagimsiz bélim ve
187.949,37 m? insaat alani igin tadilat ruhsatlar dizenlendigi gérdlmustur.

Eylipsultan Belediyesi imar Arsivi'nde yapilan dosya incelemesi neticesinde, A1, A2, A3, A4, B1,
B2, B3 ve B4 bloklarina ait yeni yapi ruhsatlari degerlendiriimistir. Ruhsat belgelerinde belirtilen
alan bilgilerinden yola ¢ikildiginda, proje kapsaminda toplamda 582 adet konut yer aldigi, bu
konutlara iliskin insaat alaninin 87.642,60 m?, ortak kullanim alanlarinin ise 67.444,97 m?
oldugu tespit edilmistir. Bdylece, projenin toplam ingaat alani 155.087,57 m? olarak
hesaplanmaktadir.

Ayrica, 07.10.2021 tarihli isim degisiklidi ruhsatlari incelendiginde, blok isimlerinin A, B1, B2, B3,
C1, C2, C3 olarak guincellendigi gorulmis; bu degisikligin toplam insaat alani ve bagdimsiz
bdlim sayisini etkilemedigi belirlenmigtir.

Ote yandan, 20.07.2022, 15.08.2022 ve 01.12.2022 tarihlerinde diizenlenen tadilat ruhsatlari
kapsaminda, A, B1, B2, B3, C1, C2 ve C3 bloklari i¢in toplamda 770 badimsiz bdlum ve
187.949,37 m? ingaat alani Gizerinden yeniden yapi ruhsati diizenlendigi tespit edilmistir.

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri
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Degerlemeye konu Torunlar Gayirmenkul Yatirrm Ortakhdi A.S. Stoklarinda yer alan 165 adet
konut ve 20 adet iseyeri nitelikli taginmazlardir.

Musteriden temin edilen bilgiler ve yerinde yapilan gdzlemlere istinaden projede oturum
baslamis, kat mulkiyetine gegilmistir.

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

1043 ada 2 parsel igin ruhsatlar alinmis olup, 3194 sayili Kanun kapsaminda ruhsatlar
gecerliligini korumaktadir.

TRGYO-2606014 E.SULTAN (5.LEVENT KORUPARK)
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41°00'29" Kuzey, 28°58'42" Dogu koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, guineyde Marmara Denizi ve
ortada istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a
bagl Cerkezkdy, Corlu, Tekirdag, glineybatida Tekirdad'a bagli 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, Yavuz Sultan Selim ve 15 Temmuz Sehitler Kopruleri kentin iki yakasini
birbirine baglar. Istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Turkiye'nin niifusu bakimindan en biyiik kenti olup, yilik % 33.1 niifus artisi ve 15
milyon kigiyi asan nufusu ile dinyanin da sayili kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu
arasinda kopri olma 06zelligi ile yerli ve yabanci sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve
bolgelere agilma yéniinden 6énemli bir merkezdir. istanbul Bogazi, Karadenizi, Marmara
Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr’'ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini

An lleiiiAa LR lma Al A Al

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2025 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nufusu 15.754.053
kisidir. Istanbul'un 14'0G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak Uizere toplam 39 ilgesi
vardir.
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4.1.2 - Eyiipsultan ilgesi

Eylipsultan, Istanbul'un Avrupa Yakasi’'nda yer alan ve tarihi dokusuyla éne ¢ikan bir ilgesidir.
lice, Hali¢'in kuzey kiyisinda bulunur ve dogusunda Beyoglu, kuzeyinde Arnavutkdy, batisinda
Sultangazi ve Gaziosmanpasa, guneyinde ise Fatih ile komsudur. Toplam yizélgimu yaklasik
223 km? olan Eyipsultan, hem merkezi hem de kirsal yerlesimlere sahiptir. lige, Istanbul'un
fethinden sonra Osmanli imparatorlugu igin énemli bir manevi merkez haline gelmis ve bu
dzelligi glinimiizde de devam etmektedir. iigenin en bilinen simgelerinden biri, Hz. Ebu Eyy(b el-
Ensar’nin kabrinin bulundugu Eylpsultan Camii’dir.

Eyiipsultan’in niifusu, 2025 itibariyla yaklasik 425.216 kisidir. iicede niifus yogunlugu, merkezi
bélgelerde daha fazla olmakla birlikte, kuzeyde yer alan kirsal mahallelerde daha dusiktur.
ilcenin niifusu agirlikh olarak orta gelir grubundan olusmakta ve farkl etnik kdkenlerden insanlar
bir arada yasamaktadir. Egitim, saglik ve sosyal hizmetler agisindan gelismekte olan ilgede
cesitli devlet okullari, 6zel egitim kurumlari ve hastaneler bulunmaktadir.

Ulasim agisindan Eyiipsultan, istanbul’'un ana arterleriyle iyi bir baglantiya sahiptir. ilgeden
gegen metrobus, tramvay ve metro hatlar ile Hali¢ kiyisindaki deniz ulasimi, bélgeye erisimi
kolaylagtirmaktadir. Ozellikle M7 Kabatag-Mahmutbey metro hatti, ilgenin merkezi ile diger
bolgeler arasindaki baglantiyr giclendirmistir. Bunun yani sira, otobis ve minibls hatlari da
ilgenin i¢c bdlgelerine ulasim saglamaktadir. Eyupsultan, Taksim ve Eminoénl gibi merkezi
bdlgelere yakinligi sayesinde ulasim agisindan avantajli bir konumdadir.

Eyiipsultan’in ekonomik yapisi, hizmet sektorii ve kiigiik dlcekli ticaret tizerine kuruludur. iicede
cok sayida kafe, restoran, hediyelik esya dikkani ve tarihi ¢arsi bulunur. Bunun yani sira,
ilcenin kuzey kesimlerinde tarim ve hayvancilik faaliyetleri de devam etmektedir. Eyupsultan,
ayrica Pierre Loti Tepesi gibi turistik alanlariyla da yerli ve yabanci turistlerin ilgisini gekmektedir.
Bu durum, ilgenin ekonomik dinamizmini artirmaktadir.

Sonug olarak, Eylipsultan ilgesi, Iistanbul’un tarihi ve kiiltiirel dokusunu modern sehir yagamiyla
birlestiren bir bdlgedir. Sahip oldugu manevi 6nem, ulagim kolayligi ve dogal guzellikleri, ilgeyi
hem yasamak hem de ziyaret etmek icin cazip bir yer haline getirmektedir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

2026 yihnin ilk geyreginde temel belirleyici kiresel ekonomik goérinimde artan jeopolitik
gerilimler oldu. Sene basinda ABD ile Danimarka basta olmak (zere Avrupa Birligi Ulkeleri
arasinda Grdnland konusunda yasanan anlagsmazliklar kisa surede ¢dézime kavustu. Subat ayi
sonunda ise ABD-israil ve iran arasinda baslayan savasin kiresel enflasyon ve aktiviteye
onemli etkileri oldu. HUrmiz Bogazi’'nin kapanmasi ve Uretim tesislerine yapilan saldirilar
neticesinde son yillarin en biyilk petrol arz soku yasandi. Petrol ve dogal gaz basta olmak
Uzere enerji emtia fiyatlarinda sert artiglar gortlirken, diger emtia ve materyallerde de tedarik
zincirinde aksamalar yasandi. Yasanan enerji sokunun Mart ayl enflasyon verilerine yansidigi
gorulurken, bircok Ulkede yillik manget enflasyon rakamlarinda yikselis gerceklesti. Kiresel
enflasyon iizerinde yukari yonlii, ekonomik faaliyet (izerinde ise asagi yonli riskler artti. Ulkeler
arasinda savasi sonlandirmaya yonelik miizakereler baslasa da, c¢atismalarin ne kadar
surecegine dair belirsizlikler surtyor. Enflasyon beklentilerindeki yukari yonli seyir nedeniyle
belli basli merkez bankalarinin faiz politikalarina yonelik piyasa fiyatlamalarinda kayda deger
degisimler gozlendi. Savas ve enerji sokunun etkisiyle finansal kosullarin daha siki kalacagi
beklentileri artti. Sonug olarak, kiresel o6lgekte ilk ¢eyrek, blylime gériniminin zayifladigi
ancak enflasyon risklerinin yeniden 6ne ¢iktigi bir ddnem oldu.

2025 dordincli c¢eyrekte Turkiye ekonomisinde meydana gelen yavaslama ve ig-dis talep
dengesindeki bozulma slrdid. Son ceyrekte blylmeyi i¢ talep surlklerken, net dis talep
blyimeye negatif katki yapmaya devam etti. Yurticinde 2026 ilk ¢ceyrek énci verileri ekonomik
aktivitede gérece duragan bir seyre isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi
(PMI) Aralik ayindaki 48,9 seviyesinden Mart'ta 47,9’a geriledi ve daralma bdélgesinde kalmayi
surdirdl. Kapasite kullanim orani ise yilin ilk Gg ayinda sinirl bir disis kaydederken, sektorel
gliven endekslerinde Mart ayinda savasin da etkisiyle gerileme gorulda.

Yiln ilk geyreginde dis dengedeki bozulma siirdil. ihracatta yavaglama gorilirken, ithalatta artis
gercgeklesti. Ticaret Bakanlidi éncu verilerine gore, 2026 yilinin ilk ¢ ayinda ihracat bir énceki
yilin ayni dénemine gbre %3,1 azalirken, ithalatta %4,7 yukselis gerceklesti. Bundan dolayi
2025 yil Ocak-Mart déneminde 22,5 milyar dolar olan dis ticaret agigi 2026'nin ilk i¢ ayinda
28,7 milyar dolara genisledi. Hizmet kalemindeki girislere ragmen, gelirler tarafindaki gelismeler
cari dengeye negatif katki yapti. Aralik 2025’te 30,2 milyar dolar olan 12 aylik toplam cari agik
Subat 2026’da 35,4 milyar dolara yukseldi.

Ana egilim gostergeleri 2026 ilk ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor. 2025
Aralik ayinda %30,9 olan genel tiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu ilk (i ayda
inisli ¢cikish bir grafik gizdi ve Mart ayinda %30,9 seviyesinde gerceklesti. Ayrica, ayni ddnemde
genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %27,7°'den %28,1'e yiikseldi.
Savasin enflasyonist etkileri Mart ayr rakamlarina yansirken, merkezi yonetim tarafindan
yeniden devreye alinan esel mobil sistemi enflasyondaki yukselisi sinirladi. Nisan ayi itibariyla
elektrik ve dogal gaz fiyatlarina zam yapilirken, jeopolitik gelismeler enflasyon Gzerindeki yukari
yonlu riskleri canli tutuyor.
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Savasin ekonomi Gzerindeki etkilerini sinirlamak igin ekonomi yonetimi tarafinda gesitli adimlar
atildi. Borsa Istanbul’da agiga satis islemleri yasaklanirken, TCMB déviz talebini karsilamak igin
TL uzlasmali vadeli déviz satim iglemlerine basladi. TCMB ayrica haftalik repo ihalelerini
durdururken, piyasada fazla TL likiditeyi sterilize ederek fonlamayi faiz koridorunun st bandi
olan gecelik bor¢ verme oranindan (%40,0) gerceklestirdi. Boylece TCMB Para Politikasi Kurulu
(PPK) Mart ayi toplantisinda politika faizini %37,0 seviyesinde sabit tutsa da, pratikte sikilagsma
adimlari atmis oldu. TCMB PPK 2026 yili Ocak ayi toplantisinda politika faizini 100 baz puanlik
indirimle %37,0’a gekmisti. TCMB’nin 6nimuizdeki aylarda enflasyon Gzerinde artan yukari yonli
riskler ve rezervlerde son haftalarda gorilen gerilemenin etkisiyle, savas oncesi donem
beklentilerine kiyasla siki para politikasi durusunu daha uzun sire surdirecegi dusunuliyor.

Genel olarak yurticinde ilk geyrek, dis denge tarafinda kirilganliklarin artti§i ve dezenflasyon

surecinin hiz kestigi bir dénem olarak 6ne c¢ikti. Buna karsilik ekonomi yénetiminin para ve
maliye politikalari daha savunmaci bir cergeveye kayarken onimizdeki déneme iligkin

belirsizlikler artti. (Kaynak: Gyoder 43.G0Osterge, 2026 1.Ceyrek)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarlia Gayri Safi Yurtici Hasila
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(Kaynak: Gyoder 43.Gésterge, 2026 1.Ceyrek)

Gayrimenkul Sektorii:

2026 yih 1. geyrek verileri, insaat sektoriinin son iki yildaki gugli bliyime ivmesini korumakla
birlikte blylme hizinda normallesme surecine girdigini gdstermektedir.

insaat sektériniin cari fiyatlarla Gayrisafi Yurt i¢i Hasila (GSYH) igerisindeki payi
incelendiginde, 2025 yih 1. ceyreginde %4,8 seviyesinde gerceklestigi gérulmektedir. Son
yillarda sektériin GSYH igindeki payinda belirgin bir toparlanma yasanmis olup, 6zellikle deprem
sonrasl yeniden insa faaliyetleri, kentsel dénlisim uygulamalari ve konut arzini artirmaya
yonelik yatirimlar sektérin ekonomik agirhgini desteklemistir.

Ceyreklik bazda buiyime verileri degerlendirildiginde, ingaat sektéri 2023 yili boyunca ve 2024
yilinin ilk yarisinda genel ekonomik buyimenin Gzerinde performans gdstermistir. Ancak 2024
yilinin son ¢eyreginden itibaren biyime oranlarinda kademeli bir yavaslama goézlenmektedir.
2025 yih ilk ceyredinde sektdr blylmesi yaklagsik %38 seviyesinde gerceklesirken, ayni
dénemde GSYH buylmesi yaklasik %45 diizeyindedir. BOylece uzun bir aradan sonra sektor
bidyime performansi genel ekonomik buyimenin altinda kalmistir.

Bununla birlikte sektdr buyumesi halen pozitif seyrini sirdirmekte olup, yuksek faiz ortamina
ragmen devam eden altyapi yatirimlari, deprem bdlgesindeki yeniden yapilanma galismalari ve
kentsel dénlisiim projeleri sektor faaliyetlerini desteklemektedir. Ote yandan kredi maliyetlerinin
yuksek seyretmesi ve konut finansmanina erisimdeki zorluklar 6zel sektér kaynakli konut
yatirnmlari Uzerinde baski olugturmaktadir.

2026 yih ilk ceyregi itibariyla gayrimenkul piyasasinda satig adetlerinde toparlanma egilimi
goérulmekle birlikte, sektérin buyime performansinin 6nceki yillara kiyasla daha dengeli ve
surdurulebilir bir seviyeye oturmasi beklenmektedir. Bu c¢ergevede insaat ve gayrimenkul
sektdrinin ekonomik buylimeye katkisini sirdirmesi dngdérilmekle birlikte, biyime hizinin
2023-2024 dénemindeki yuksek oranlarin altinda gerceklesmesi muhtemel gérinmektedir.

Genel degerlendirme: insaat ve gayrimenkul sektérii biiylimesini siirdiirmekte, ancak yiiksek
baz etkisi ve finansman kosullari nedeniyle blylime hizinda normallesme sirecine girmis
bulunmaktadir. Bu durum sektér agisindan olumsuz degil, daha sirduralebilir bir biylimeye
gecis olarak degerlendirilebilir.
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Uretim Yontemiyle insaat Sektoriiniin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldig Pay

GSYH icindeki Pay (%) - (v

6 o 2E e ] o mz i 004 s [ T HIE i o o] n ma 033 iz WS

aynak TiliK M seistrpap (%) I B Gnceld Daneme Gare Degigim (%)

Ceyrek Bazda GSYH icindeki Pay (%) insaat Sektérd - Milli Gelir Blyldme Rakamlan
Karsilastirmasa [%)"

CVE (i FE a3 Q3 (I c¥:a {4 V3 {29 gFE {ans

Kayraic T W G Boyame arana (%1 I ingaat Sekiom Bupame Oran %)

(Kaynak: Gyoder 43.Gésterge, 2026 1.Ceyrek)

Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

2026 yihinin birinci geyreginde konut satiglari, bir énceki yilin ayni geyregine goére %0,3 oraninda
gerileme kaydederken genellikle en yiksek konut satis adetlerinin izlendigi dérdincu ¢eyrede
gore ise %40,1 oraninda gerilemis ve 349.396 adet olmustur. Bu rakam, 14 yillik veri tarihinde
kaydedilen birinci ¢ceyrek satis rakamlan arasinda en yiksek Uglncu veri olarak dikkat
cekmektedir.

Konut fiyatlari artisinda 2025 yilinin birinci ceyreginde yillik artis %31,8 iken 2026 yili birinci
ceyrek sonu itibariyla konut fiyat degisimi 5 puanlik dususle %26,8’e gerilemistir. Reel bazda ise
yillik degisim negatif seyretmeye devam etmekte olmakla birlikte Mart ay! itibariyla reel degisim
artis trendine devam etmis ve -%3,4 olarak gergeklesmistir. Ug blyik ilin tamaminda reel
degisim negatif bélgede iken izmirdeki reel degisim -%5,0 ile Gilke ortalamasinin da gerisinde
kalmistir.

Yeni konut fiyatlarinda da benzer sekilde bir hareket gérilmas; dérdinct ¢eyrek sonunda yillik
degisim %32,2 iken birinci geyrek sonu itibariyla %28,9 olarak gergeklesmistir. Yeni konut
fiyatlarinda reel bazda degisim ise Mart itibariyla -%1,9 olarak kaydedilmistir Bu sonuglarla,
Tirkiye genelinde konut birim fiyati 48.323 TL/m? olurken; (i¢ biyiik ilden Istanbul’da konut birim
fiyatl 79.396 TL/m2, izmirde 52.510 TL/m?, Ankara’'da ise 44.105 TL/m? o'
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Konutlarin satis durumuna gére degerlendirme yapildiginda, 2026 yilinin ilk geyreginde ilk
satislarda yillik bazda %1,7 artis gorulirken, ikinci el satislarda ise yillik bazda -%1,2 oraninda
bir gerileme gorilmastar. Yilin ilk geyregi itibariyla, ilk satiglar 107.579 adede ulasirken ikinci el
satiglar 241.817 adet olarak kaydedilmistir. Yilin ilk ¢ceyredinde, ilk satiglarin toplam satislar
icerisindeki orani, 2025 ortalamasi olan %32,4’lin gerisinde kalmis ve %30,8 olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmeye gore, 2026 yilinin ilk geyreginde 71.276 adet ipotekli
satis gergeklesmis olup bir dnceki yila kiyasla %31,5 oraninda artis kaydetmistir. Mart 2026
itibariyla ipotekli satislarin toplam satislar icerisindeki orani %22,9'a ulasarak son 34 ayin en
yuksek verisi olmustur. Konut kredisi faizlerindeki gerilemelerin ve sinirlamalarda yapilan
degisiklilklerin ipotekli satislara etki ettigi goriimektedir. Konut kredisi faizleri 2025 yilinin ilk
ceyreginde %40,0 iken 2026 yilinin ilk ceyreginde %35,4’e gerilemistir. Diger satiglarda ise 2026
yilinin ilk ceyreginde yillik %6,1 oraninda bir gerilemeyle 278.120 adet satis gerceklestirilmistir

Yabancilara yapilan satislar yilin ilk ¢ceyredi itibariyla, gectigimiz yilin ayni dénemine goére %14,9
oraninda dususle 4.165 adet olarak gerceklesmistir. Bu verilere gore yabancilara satislarin
toplam satislar igerisindeki payi bir dnceki yilin ilk ¢ceyreginde %1,4 iken 2026 yilinda %1,2'ye
gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yilksek alim 639 adetle Rusya Federasyonu vatandaslari
tarafindan gergeklestiriimistir. il bazinda en vyilkksek satis ise 1.939 adetle Istanbul'da
gorilmistir. istanbul'un ardindan 1.196 adetle Antalya ikinci sirayl, 239 adetle Mersin ise

Yapi izin istatistikleri ve Degisim Oranlan Yapu izin istatistikleri ve Degisim Oranlan

Yizalourma (milyon m=) Yap Adedi Daire Sayisi (bin adet)

0% e 2 G v (2D (7 G423 (124 22 (324 G418 TIS G2IS (3 G5 " 122 (22 (322 (622 (123 (223 (37 (45 (128 (P14 M (424 (125 (225 (326 (425
Eaynak: MK M wprehan B vap Kellanma Belgesi Kaynaks: T M Vo Ruisat I Yap Kulanma Beiges
Insaat Maliyet Endeksi
Bir Onceki Yila Gore Degisim (%)
SUBAT Endeks Aralik ayina ghre Aymi aya gare SUBAT Endeks {Ingaat) Malzeme (Ingaat) Rggilik (Imgaat)
2026 1244 1,53 5,1 2026 1144 1572 134
25 1.785 10,45 1336 025 1.785 15 M
2 1.440 18,70 mn 0 1440 133 1.693
N3 BT 17,20 72,50 023 Ba7 BEZ B0
H2 i FiK: 90,31 02 491 530 E:0)
Kaymak: Tlik Karmak: T
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Endeksa GYODER Endeksa GYODER
Satilik/Kiralik Kenut Pazarlama Slres| ) Tarkiyve Konut Yatirimi Gerl D&nils Sdresi (vil)

o
C1U3E (223 (¥I3 €423 C1'M (24 C¥FM {424 (125 225 (¥FI5 (425 Q126
Eaynake Endels M crate W sanik

(Kaynak: Gyoder 43.Gdésterge, 2026 1.Ceyrek)
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Yabancilara Yapilan Konut Satislan (&det)
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(Kaynak: Gyoder 43.Gdésterge, 2026 1.Ceyrek)
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme c¢alismasinda kullanilan bilgiler; Eydpsultan Belediyesi, Torunlar Gayrimenkul
Yatirrm Ortakhdi 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

* Gelisen bir bolgede yer almaktadir.
*  Mimari projeleri onaylanmig ruhsatlari alinmistir.
*

Ulasilabilirligi iyi durumdadir. Cevre yollarina yakin mesafede konumludur.

*  Kat mlkiyetine gegmisgtir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Bdlgede arz fazladir.
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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 Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin 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/artirlir. 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 Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu tasinmazlara iligkin yapilmis olan degerleme calismasinda tasinmazlarin
degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi Yéntemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Konut Emsalleri (Satilik)

\ \ i ot MBS
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Avrupa Konutlari
Camhivadi FELURYEL

7 e
2 s

istova istanbul
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* 5. Levent Kiptas

i?‘f‘ e

5. Levent Kiptas projesi, konumu, mimari 6zellikleri ve
sundugu sosyal imkanlar agisindan
degerlendirildiginde, bolgesindeki benzer nitelikteki

| projelerden farklilasan 6zelliklere sahiptir. Proje, 1+1,

2+1, 3+1 ve 4+1 daire tipleri ile ¢esitli yagsam
ihtiyaclarina hitap ederken, carsi blogu, market ve
restoran gibi ticari donatilar ile yerlesim alani

| icerisindeki fonksiyonelligi artirmaktadir. Ortalama 10

yillik bir gecmige sahip olan proje, zaman iginde oturum

" ve kullanim agisindan olgunlagmistir. Sahip oldugu

sosyal donati alanlari, erisilebilirlik faktorleri ve genel
yap! durumu, mulkiyet degerini etkileyen baslica
unsurlar arasinda yer almaktadir.

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI

Satilik Daire Tipi Alani Dg?_‘;” B"("T“L;::::f)’e”
Egéi;f;g;";g’;"f’ 1311& . 180m? 21.500.000 TL 119.444 TL/m?
%"Eg”;;%ﬂ”;‘;”'z‘;' 1:31];:1 . 170m? 24.150.000 TL 142.059 TL/m?
BTOV(%‘:&? o gTiqk“' i 220m? 36.000.000 TL | 163.636 TL/m?
Egéi;f;g;";g’;"f’ 2;11;;1 . 103m? 12.500.000 TL 121.359 TL/m?
Ak Gag’ '(g‘;r)"ggst’g;'gg"a”“k f"kzli t 125m? 15.900.000 TL 127.200 TL/m?
g”érsgf‘ggrgggk;; X 11.+klat 103m? 12.600.000 TL 122.330 TL/m?
Ortalama 132.671 TL/m?
IKINCI EL KONUT KIRALIK EMSALLERI

Kiralik Daire Tipi Alani D(?I_?jri Bir(i_:'_l;::::f)’eri

o (5,?5 ';;“2""‘2"6 " 1211&1 t 142m2 90.000 TL 634 TL/m?

o (5,?5 ';;“2""‘2"6 " 1312 t 171m? 120.000 TL 702 TL/m?

0 (522??3(*34?2 00 8?;; t 75m? 70.000 TL 933 TL/m?

0 (S?tze)y;“fzr'gg . 1§f'klat 100m? 70.000 TL 700 TL/m2

Eg'(i‘;;f%;?g”zkl”' 1?1151 . 188m? 110.000 TL 585 TL/m?

Ortalama 711 TL/m?
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* Yenikoy Konaklari

Yenikdy Konaklari istanbul projesi, az katli
mimarisi, genis daire se¢enekleri ve sundugu
{ sosyal imkanlarla dikkat gekmektedir. 5. Levent'e
komsu konumu ve TEM baglantilarina yakinhgiyla
ulasim agisindan avantaj saglayan proje, 2+1, 3+1
ve 4+1 daire tipleriyle farkl yasam ihtiyaclarina
hitap etmektedir. Yesil alanlar, otopark, glvenlik
“* ve okul gibi donatilarla yasam konforunu artiran
proje, Eylp-Kemerburgaz aksinda modern ve
" sakin bir yasam sunmaktadir.

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI
Satihk Daire Tipi Alani D(?I_?jri Bir(i-r:L;Zr)::zg";eri
OC('\QEZ)RS%?JZZ 22;; 151m? 15.550.000 TL 102.980 TL/m?
0 é;;?éﬂof;le L 5‘.‘& t 210m? 27.500.000 TL 130.952 TL/m?
0 (526‘2?2?7";2 13 fﬁ t 181m? 21.200.000 TL 117.127 TL/m?
0 (5'\33;)'%"165“10; o7 1212 t 97m? 12.850.000 TL 132.474 TL/m?
0 (53T2‘;ri’7“1k88 - 42;1 t 90m? 12.950.000 TL 143.889 TL/m?
Ortalama 125.485 TL/m?
IKINCi EL KONUT KIRALIK EMSALLERI
Kiralik Daire Tipi Alani D(?I_?_G;ri Bir(i_r:L;)r:zg';eri
0 (532‘)32‘3;'“; 430 ;’L; t 170m? 99.500 TL 585 TL/m?
Ngréaspsfo‘""gg;‘?r;';“' ;’L; t 180m? 100.000 TL 556 TL/m?
o (555\3/;/ 6'23“2”1 a1 f"kzli t 90m? 70.000 TL 778 TL/m?
Ortalama 640 TL/m?
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* Skyland istanbul

Skyland istanbul, diinyaca (inlii mimarlik ofisi
Broadway Malyan’in imzasini tagsiyan, modern ve
ikonik bir karma yasam projesidir. 280 metre
ylksekligiyle Avrupa’nin en yiksek yapilarindan
biri olarak déne gikan proje, 38 kath rezidans
blogunda City Suites, City Apartments ve Sky
Suites gibi farkh konut tipleri sunmaktadir.
Seyrantepe’de, Turk Telekom Arena’nin yaninda
konumlanan proje, mimarisi kadar TEM, metro ve
kopru baglantilarina yakinhidiyla da dikkat

cekmektedir.

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI

. - Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Skyland Istanbul By Eroglu 1+1 R R
0 (545) 261 66 04 Zemin kat 136m 20.000.000 TL 147.059 TL/m
Skyland Istanbul By Eroglu 2+1 R R
0 (545) 261 66 04 5 Kat 152m 32.000.000 TL 210.526 TL/m
Temeltas Projeler Satis Ofisi 3+1 R R
0 (531) 296 09 93 5 Kat 210m 31.000.000 TL 147.619 TL/m
Moss Gayrimenkul 3+1 R 2
0 (543) 268 55 39 15 kat 320m 39.000.000 TL 121.875 TL/m
Arcty Property 2+1 2 2
0 (534) 272 75 99 30+, kat 94m 21.600.000 TL 229.787 TL/m
Ortalama 171.373 TL/Im?
IKINCI EL KONUT KIRALIK EMSALLERI
. . - Degeri Birim Degeri
Kiralik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Mahan Invest Vadi 2+1 2 2
0 (545) 748 34 31 28, Kat 182m 125.000 TL 687 TL/m
Nitroma Gayrimenkul 2+1 2 2
0 (537) 726 34 30 18 kat 105m 90.000 TL 857 TL/m
Arnova Gayrimenkul 4+1 2 2
0 (541) 462 65 08 30+ Kat 330m 280.000 TL 848 TL/m
Ortalama 797 TL/m?
SATILIK OFiS EMSALLERI
isyeri/Ofis Degeri Birim Degeri
Emlakgi . Alani
¢ Tipi (TL) (TL/m?)
BT Vouge Gayrimenkul 5+ R R
0 (544) 110 04 11 20+Kat 475m 89.500.000 TL 188.421 TL/m
istanbul Gayrimenkul 5+ ) )
0 (532) 768 33 03 20+Kat 309m 66.390.000 TL 214.854 TL/m
Ortalama| 66.390.000 TL 201.638 TL/m?
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* Avrupa Konutlari Saklivadi

Avrupa Konutlari Saklivadi, Artas insaat imzasiyla

Ayazaga’da, doga ile kent yagsamini birlestiren
6zgun bir mimari anlayisla tasarlanmistir. 7
bloktan olusan projede, modern gizgilere sahip

q 227 konut, 222 ofis ve ticari alanlar bir arada
¥ sunulurken, Belgrad Ormanr’nin dogal dokusu ile
Vadistanbul’'un dinamik yapisI arasinda

konumlanan proje, sehre estetik bir katki
sa@lamaktadir. Genis peyzaj alanlari, sosyal
tesisleri ve 6dulli mimari yaklagimiyla Saklivadi,
yasam alanini mimari kaliteyle bulusturuyor.

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI

. . Degeri Birim Degeri
Satihk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
PrimeVadi Vadistanbul Maslak 2+1 2 2
0 (533) 463 41 01 7 Kat 114m 28.000.000 TL 245.614 TL/m
PrimeVadi Vadistanbul Maslak 2+1 2 2
0 (533) 463 41 01 3. Kkat 127m 28.000.000 TL 220.472 TL/m
Camlivadi Emlak Ofisi 3.5+1 R R
0 (533) 400 38 79 Bahce kat 181m 44.500.000 TL 245.856 TL/m
Askgroup 3+ 185m? 43.000.000 TL 232.432 TL/m?
0 (551) 990 20 55 11. kat T '
Ortalama 236.094 TL/m?
IKINCI EL KONUT KIRALIK EMSALLERI
. . - Degeri Birim Degeri
Kiralik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Center Gayrimenkul 3+1 2 2
0 (533) 466 73 97 4 Kat 183m 160.000 TL 874 TL/m
PrimeVadi Vadistanbul Maslak 2+1 2 2
0 (533) 463 41 01 5 Kat 110m 120.000 TL 1.091 TL/m
Luxury Signature 2+1 2 2
0 (539) 614 10 99 9. Kat 125m 143.000 TL 1.144 TL/m
Luxury Signature 2+1 2 2
0 (539) 614 10 99 8. Kat 125m 143.000 TL 1.144 TL/m
Ortalama 1.063 TL/m?
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* Avrupa Konutlari Gamlivadi

Avrupa Konutlari Camlivadi, Artas insaat
tarafindan Kagithane Aricilar’da dogayla i¢ ige bir
mimari anlayisla tasarlanmigstir. 19 blokta 919
konuttan olusan proje, modern yasami orman
manzarasiyla bulustururken, genis peyzaj alanlari,
terasli daireleri ve tam donanimli sosyal
tesisleriyle 6ne ¢ikmaktadir. TEM baglantisi, M11
metro hatti ve Vadistanbul’a yakin konumuyla hem
sehir merkezine hem dogaya agilan bir yasam
sunmaktadir.

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI

Satilik Daire Tipi Alani D(‘;?_‘;” B"(i;"l_;::;’ge”
0'\’152332‘;‘%’2%%"2'1 1‘.121 t 210m? 39.900.000 TL 190.000 TL/m?
(')\'("'Sxégga3i’;°gger% Gﬁi : 184m? 34.900.000 TL 189.674 TL/m?

P”me\gag 4\1?‘22?2?“2! lMaS'ak 12:'(2 t 170m? 26.000.000 TL 152.941 TL/m?
C;g%;?;gg?gg';“' 5:5}: alt 168m> 26.000.000 TL 154.762 TL/im?
%°E‘;§2\;a7dgéséi”7b:' 7121 t 90m? 14.000.000 TL 155.556 TL/m?

BTOV(%LA‘&? 1Gla0y gTiqk“' f;’é\ t 185m? 34.500.000 TL 186.486 TL/m?
BTOV(%‘ﬁ flag gTiqk“' Barf’;lKat 186m? 43.000.000 TL 231.183 TL/m?
Ortalama 180.086 TL/m?

iKINCi EL KONUT KIRALIK EMSALLERI

Kiralik Daire Tipi Alani D(?I_?_G;ri Bir(i_l:_1L;)r:2§;eri

C%”Eg‘éz‘)“ 4E0rg'§g %iSi fi; t 180m? 150.000 TL 833 TL/m?
o (Tsii)'“(;’;;gjrgz ;L; t 70m? 80.000 TL 1.143 TL/m?

0 (ggasggrgze o1 92.’[«11 t 85m? 110.000 TL 1.294 TL/m?
EAT;;?S%?;Z”Z":' 12]'(; t 82m? 70.000 TL 854 TL/m?
Ortalama 1.031 TL/m?
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* Mevsim istanbul

¥
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Saray Grup tarafindan hayata gegirilmistir.
Mevsim Istanbul; genis peyzaj alanlari, gocuk oyun
alanlari, sosyal donatilar ve kapali otopark gibi
birgok imkan sunan aile odakli bir yagsam
projesidir. Projede farkli buyikliklerde 2+1, 3+1
ve 4+1 daire tipleri yer alir ve konutlar genellikle
ferah balkonlu, genis metrekareli olarak
tasarlanmistir. Mevsim istanbul, TEM Otoyolu'na
yakinhgi, Hali¢ ve Vadistanbul gibi merkezlere
ulasim kolaylidi ve orman manzarali yapisiyla hem
yatirnm hem de oturum igin tercih edilen bir
projedir. Site icinde guvenlik, spor salonu, yizme
havuzu, ylrtyUs parkuru ve sosyal tesisler gibi
birgok yasam kolayligi sunar.

SATILIK EMSALLER

Emlakgi Daire Tipi Alani I:)(?I_?_(;ri Bir(i-rrnL;)r:zg";eri

0 é%?;’gflm?'gkl . 1§f'Klat 195m? 21.500.000 TL 110.256 TL/m?

0 (Zgg) F;%Ofir;yg . ;Té t 144m? 16.850.000 TL 117.014 TL/m?
=5 gg’%a(')sgg'fgiate 7221 : 126m? 12.000.000 TL 95.238 TL/m?
Ortalama 107.503 TL/m?
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* Kordon istanbul

Toplam 559 konut ve 55 magazadan olusan
projede stiidyo dairelerden 4+1’e kadar farkli
blyiklikte konut segenekleri bulunur. Genis
peyzaj alanlari, yurayus yollari, acik hava
sinemasi, gocuk oyun alanlari, spor salonlari ve
sosyal kultipleriyle sakinlerine konforlu ve sosyal
bir yasam vadeder. Ayni zamanda, metro ve ana
ulagim arterlerine yakinhgi ile yatirrm agisindan da

cazip bir konumda yer alir.

SATILIK EMSALLER

Emlakgi Daire Tipi Alani I:)(?I_?_(;ri Bir(irL;)r:zg';eri
Are:((;gg;i?fznglg goie 52_;; 188m2 18.400.000 TL 97.872 TU/m?
0 (53'2?;5;1?:78 1315}: alt 182m? 26.000.000 TL 142.857 TL/im?
0 (g‘{z”?%c’gg 08 32;'(2 t 90m? 16.500.000 TL 183.333 TL/m?
Ik igt(aS”O%;';esag'O%Sztate 1321 t 145m? 25.300.000 TL 174.483 TL/m?
ORéﬂgfgj‘; Tgi’; 72;2 t 105m? 18.200.000 TL 173.333 TL/m?
Ortalama 154.376 TL/m?
KIRALIK EMSALLER
Emlakgi Daire Tipi Alani D(?I_?jri Bir(i;l;?:zg"))eri
Ce“tuoriszgsi)”é‘l’ggtl'?%tha"e 61_21 t 80m? 56.000 TL 700 TL/m?
Ce”tuor{:;;)”;’g;tl'éa?gha”e 15_"K1at 120m? 85.000 TL 708 TL/m?
'\é"zgjg)";“’le;;xg‘f o 116m? 80.000 TL 690 TL/m?
'3'\("523?;2"8‘?2';‘;' 13;2 t 120m? 123.000 TL 1.025 TL/m?
Ortalama 781 TL/m?
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* Seba Flats

Proje; genellikle 2+1 ve 3+1 daire tiplerinden

olusmakta olup, ferah i¢ mekanlar, genis balkonlar

ve kaliteli malzeme kullanimi ile 6ne ¢ikar. Seba
Flats, disuk katll yatay mimarisi, peyzaj

dlzenlemeleri, sosyal donati alanlari (gocuk oyun

alanlari, yartyus yollari, otopark ve guvenlik

hizmetleri gibi) ile dikkat geker. Ayrica is ve yasam

merkezlerine, TEM ve E-5 baglanti yollarina,

metroya olan yakinligi sayesinde ulagim agisindan

da avantajli bir konumdadir.

SATILIK EMSALLER

Emlakgi Daire Tipi Alani D(c_ar?_()eri Bir(i;nL;)r:geri
Branod gg;';‘;?elz' fgtate 1§.+Klat 120m? 15.650.000 TL 130.417 TL/m?
0 (A5”3’2; e o 1221 : 120m? 19.300.000 TL | 160.833 TL/m?
0 g;';) F;g’gi% . 1i+K1at 123m2 22.500.000 TL 182.927 TL/m?
F(;rggg%gilm;;ﬂ' 91_21 t 81m? 12.900.000 TL 159.259 TL/m?
Ortalama 158.359 TL/m?
KIRALIK EMSALLER
Emlakgi Daire Tipi Alani I:)(c_er?_()eri Bir(i_TL;)n(:.-geri
Rog ?gg‘;iggaéi?e ;;i t 95m? 75.000 TL 789 TL/m?
giggg?gg;isgagg 1321 t 160m? 140.000 TL 875 TL/m?
L%ﬁ(ggg)i ggf'z'iséite 22;2 t 112m? 80.000 TL 714 TL/m?
Ortalama 793 TL/m?
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* Avangart istanbul

Toplamda 36.750 metrekare arsa alani Uzerinde
gelistirilen Avangart istanbul, 8 blokta 935 konut
ve 22 ticari Uniteden olusur. Daire tipleri 1+0'dan
4+1'e kadar farkl segeneklerle sunulur ve yiiksek
tavanli, ferah daire yapisiyla dikkat ¢ceker. Projede
sosyal donatilar arasinda ylizme havuzu, fithess
salonu, yuriyus yollari, cocuk oyun alanlari ve
genis peyzaj alanlari yer alir.Avangart istanbul,
hem oturum hem yatirrm amaciyla tercih edilen,
luks ve konforu bir araya getiren modern bir
yasam alanidir.

SATILIK EMSALLER
Emlakgi Daire Tipi Alani D(c_ar?_()eri Bir(i;nL;)r:geri
P”me\éag 4\1‘;‘22?22“2' lMas'ak frn 125m? 20.900.000 TL | 167.200 TL/m?
lk g"é%%’;‘g;egloisztate 13;2 t 130m? 23.900.000 TL 183.846 TL/m?
'3'\("53,);""53’;2":;'8‘;' 22;2 t 105m? 17.500.000 TL 166.667 TL/m?
'3“{';;?22":;'8‘;’ 5%;2 t 205m? 30.000.000 TL 146.341 TL/m?
Ortalama 166.014 TL/m?
KIRALIK EMSALLER
Emlakgi Daire Tipi Alani I:)(c_er?_()eri Bir(i-rrnL;Dn(:.-geri
o ('EQS)VZLZVSSEE-, 6‘?;2 t 185m? 129.000 TL 697 TL/m?
0 (5155(5;’5? 43 31;; t 65m? 60.000 TL 923 TL/m?
0 (5155(5;’5? 43 92_;; t 102m? 90.000 TL 882 TL/m?
Ortalama 834 TL/m?
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Proje, italya’nin Venedik sehrinden esinlenmistir.
icinden gegen kanallar, gondol gezintileri
yapilabilen su yollari ve Venedik’e 6zgl meydan
mimarisiyle dikkat ceker.Farkli blydkliklerde 1+1,
2+1, 3+1 ve 4+1 daire segenekleri sunulmaktadir.
Modern mimariyle geleneksel italyan detaylari
harmanlanmistir.Acik hava konseptinde, birgok

‘-l,z J.féw» A ) 4T . . e .
s n =5 RY™ verli ve yabanci markaya ev sahipligi yapan blyuk

i bir outlet aligveris merkezi bulunmaktadir. Bu alan

ayni zamanda restoranlar, kafeler ve eglence

alanlariyla sosyal yasami destekler.

SATILIK DUKKAN EMSALLERI
Emlakg! Diikkan Tipi|  Alani Dg?_‘;” B"("T“L;::::f)’e”
g'?gg;??f'l %zt‘ztf 4 Bolmell 67m2 16.500.000 TL 246.269 TL/m?
Eséa(Sng %%”0”595“2'(“' 4 BsImeli 63m? 5.985.000 TL 95.000 TL/m?
Zoezggze)%jm‘z”g;' 5 Boimeli 125m? 22.750.000 TL 182.000 TL/m?
Medya Gayrimenkul 5 BéImell 285m? 76.400.000 TL 268.070 TL/m?
0 (536) 871 95 17
0 é%g’)agsq'gga% 1 Bolmeli 98m? 11.500.000 TL 117.347 TL/m?
Ortalama 181.737 TL/m?
KIRALIK DUKKAN - OFiS EMSALLERI
Emlakgi Diikkan Tipi|  Alani D(?r?_';ri Bi'(iﬁ_;::::f)’e’i
0 (gggaz'éomgazksz 1D%i'|2i" 15m? 22.500 TL 1.500 TL/m?
0 (SRS%T%;‘Z’S 20 5 Bgf'ir:e" 200m? 200.000 TL 1.000 TL/m?
Mg?gg’;)ezaoylr"ggzgu' 3 Bgf'i’:e" 202m? 120.000 TL 594 TL/m?
OR(ETSXSEZ"SO' 56 B%i'gi" 35m? 60.000 TL 1.714 TL/m?
Zoezgggigj{"?ezngg' ZD%i'gi" 20m? 22.000 TL 1.100 TL/m?
Ortalama 1.182 TL/m?

SATILIK DUKKAN EMSALLERI

1 - ALMILA REAL ESTATE
TEL1: 0 (533)400 80 69

Degerleme konu tasinmazlara yakin konumda Yeni Levent Projesinde cadde cepheli 161 m2
alanli oldugu beyan edilen diikkkan 53.750.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 161 .-M? 53.750.000 .-TL ~ 333.851 .-TL/M?
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2 - CENTURY21 INVEST
TEL1; 0(533)2458888

Degerleme konu tasinmazlara yakin konumda Porta Vadi Projesinde cadde cepheli 1000 m2
alanli oldugu beyan edilen dikkan 310.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 1000 .-M2  310.000.000 .-TL ~ 310.000 .-TL/M?

3 - PROFIVE
TEL1; 0(533)0187058

Degerleme konu tasinmazlara yakin konumda DAP Yeni Levent Projesinde konumlu 376 m2
alanli oldugu beyan edilen diikkan 115.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 376 -M*>  115.000.000 .-TL ~ 305.851 .-TL/M?

4 - PROFIVE
TEL1; 0(533)018 7058
Degerleme konu tasinmazlara yakin konumda Yeni Levent Projesinde konumlu cadde Gzeri 196
m2 alanh oldugu beyan edilen diikkan 57.600.000.-TL bedelle satiliktir.
SATILIK 196 .-M2 57.600.000 .-TL  293.878 .-TL/M?

5 - PROFIVE
TEL1; 0(533)0187058
Degerleme konu tasinmazlara yakin konumda Yeni Levent Projesinde konumlu cadde tzeri 176
m2 alanh oldugu beyan edilen diikkan 51.000.000.-TL bedelle satiliktir.
SATILIK 176 .-M? 51.000.000 .-TL  289.773 .-TL/M?

6 - CENTURY21 INVEST
TEL1; 0(533)2458888

Degerleme konu taginmazlara yakin konumda Vadi istanbul Projesinde cadde cepheli 500 m2
alanli oldugu beyan edilen diikkan 155.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 500 .-M?  155.000.000 .-TL ~ 310.000 .-TL/M?
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DEGERLEME
KONUSU PROJE

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu yer alan konut birim m? degerlerinin bulundugu
proje, kati, konumu vb. 6zelleiklerine gére 110.000.-TL ile 250.000.-TL gibi genis bir sklada
degistigi, dikkan birim m? degerlerinin ise, proje igerisinde 270.000 - 330.000 TL/m? arahdinda
oldugu gdézlemlenmistir.

Yakin gevreden secilen emsallerden konum ve imar hakki olarak en yakin olan bes adedi
segilerek karsilastirma tablosu hazirlanmistir.

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 gére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kliclk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "ko6ti/blydk" olarak belirtimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara 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 buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tUm veriler sonucu olusan 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%
ORTAIYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU-SATILIK (KONUT) (C1 BLOK 90 NUMARA)

DEGERLEME

BILGI KONUSU | 5. Levent Kiptag K\; ?::E:ZI Skyland Istanbul Avrusp:kl}l( \?an duitlarl Avrg;;;i;sgsitlarl
TASINMAZ
SATIS FiIYATI 24.150.000 12.950.000 32.000.000 28.000.000 39.900.000
SATIS TARIHI
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 111,67 170 90 152 127 210
BIRIM M2 DEGERI 142.059 143.889 210.526 220.472 190.000
ALANA iLISKIN ORTA BUYUK | ORTAKUGCUK | ORTABUYUK | ORTABUYUK | ORTABUYUK
DUZELTME 10% -10% 10% 5% 15%
NITELIGI NITELIKLI PROJE | NITELIKLi PROJE | NITELIKLi PROJE | NITELIKLi PROJE | NITELIKLIi PROJE
L PROJE
NITELIGINE SEREFIYESI BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 13. KAT 10 4 5 3 1
S BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KATA ILISKIN
DUZELTME 0% 5% 5% 5% 10%
MANZARA BENZER BENZER ORTA IYi ORTA iYi ORTA iYi
MANZARKAYA
ILISKIN 0% 0% -13% -15% -10%
DIZEI TME
KONUM BENZER BENZER ORTA IYi ORTA IYi ORTA iYi
KONUMA ILISKIN ) ) 0 ) N
DUZELTME 0% 0% -5% -10% -10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
0, - 0, -Q0, - 0, 0,
DUZELTME 5% 10% 8% 20% 0%

DUZELTILMiS

DEGER

167.900

149.162

129.500

194.526

176.378

190.000
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KARSILASTIRMA TABLOSU-SATILIK (DUKKAN) (A BLOK 178 NOLU)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-3 E-4 E-5 E-6
TASINMAZ
SATIS FiYATI 53.750.000 115.000.000 57.600.000 51.000.000 155.000.000
SATIS TARIHI
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 172.36 m? 161 376 196 176 500
BIRIM M2 DEGERI 333.851 305.851 293.878 289.773 310.000
ALANA iLISKIN BENZER ORTA BUYUK BENZER BENZER BUYUK
DUZELTME 0% 10% 0% 0% 20%
. DUKKAN . . . . .
NITELIGI DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN . . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT ZEMIN KAT ZEMIN KAT ZEMIN KAT ZEMIN KAT ZEMIN KAT ZEMIN KAT
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
CEPHE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE ILISKIN ) . ) 5 )
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM iYi ORTA IYi ORTAIYi ORTA IYi iYi
KONUMA ILISKIN oo 1m0 o o oo
DUZELTME 20% 13% 10% 10% 20%
DIGER BILGILER | NITELIKLI
PROJE
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN . . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, -80, - 0, - 0, -50,
DOZELTME 25% 8% 15% 15% 5%

DUZELTALMIS  264.300 250.388 280.465 249.796 246.307 294.500

DEGER

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede tasinmazlarin m? birim satis fiyatlarinin
genis bir skalada degistigi gézlemlenmistir. Ancak emsal birim m? degerlerinin konum, proje,
alan, nitelik, kat sayisi vb. parametrelere gore degisiklik gosterdigi goérulmustir. Emsal
karsilastirma tablosu konutlar icin C1 Blok 90 nolu bagimsiz bolim igin, ticariler icin A Blok 178
nolu bagimsiz boélim i¢in hazirlanmis olup,dier bagdimsiz bélimlerin birim m?2 degerleri;
projedeki kat-cephe, buyuklik vb. parametreleri kapsaminda serefiyelendiriimek sureti ile
belirlenmistir.
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Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Konut Nitelikli Taginmazlarin Degeri

165 Adet Konutun Toplam Degeri 3.989.880.000 TL

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Diikkan Nitelikli Taginmazlarin Degeri

20 Adet Diikkanin Toplam Degeri 630.390.000 TL

Pazar Yaklagsimi Yontemine Gore Taginmazlarin Degeri

185 Adet Tagsinmazin Toplam Degeri 4.620.270.000 TL

NITELIK BAG. BOL.| TOPLAM ALAN AYLIK KIRA YILLIK KIRA
ADET (m?) DEGERI (TL) DEGERI(TL)

KONUT 165 26.758,85 15.959.520 191.514.240
DUKKAN 20 3.720,75 2.865.300 34.383.600
TOPLAM 185 30.479,60 18.824.820 225.897.840

6.2

6.3

TRGYO-2606014 E.SULTAN (5.LEVENT KORUPARK)

- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerinde 5. Levent Korupark isimli proje devam etmekte olup, kat irtifaki kurulmustur.
S6z konusu proje icin musteri tarafindan ibraz edilen stok listelerinde belirtilen 185 adet
bagimsiz bolim igin degerleme c¢alismasi hazirflanmistir. S6z konusu tasinmazlarin
konut/dikkan nitelikli olmalari, her birinin arsa paylarinin dagitiimis olmasina karsin , arsa payi
oran tespitinin dagiliminda ¢ok farkli modeller kullanilabiliyor olmasi, tasinmazlarin munferit
kullanim alanlarinin tespitinin gok daha net bir bicimde yapilabiliyor olmasi nedeni ile Yeniden
insa Etme Maliyeti Yaklasimi direkt olarak kullanilmamistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi Yéntemi)

Gelir yonteminde bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi oranina
bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini
rakamlar Uzerinden bugiinki degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecedi ihtimali gbzéninde bulundurularak tasinmazin deder takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamisgtir.
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin tapu niteligine uygun olarak konut-diikkan olarak
kullaniimasinin uygun olacagi kanaatine variimigtir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Tagsinmazlarin Degeri

185 Adet Taginmazin Toplam Degeri 4.620.270.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasas!i Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri Il1I-62.1 sayilli “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, dzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin

degerlemesi igin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez. " denmektedir.

Degerleme konusu taginmazlarin deger tespiti yapilirken pazar yaklagimi yontemi kullaniimistir.

6.5.2 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu badimsiz boélumlerin bulundugu bdlgede bulunan konut-diikkan birim m?2
degerlerinin tip, alan, bulunduklari kat vb. 6zelliklere bagh olarak degistigi gdzlemlenmisgtir.
Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin her birinin, bulunduklari kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim
m? degerleri takdir edilmigtir.

Her bir bagimsiz bélim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve musterek
alanlarinin degerlerinin de bu degerler icerisinde kapsandigi kabul edilmigtir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tagsinmazlarin tamamlanmis durumdaki degerleri icin her birinin, bulunduklari kat, alan,
tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m2 degerleri takdir edilmistir. Her bir bélimin
tamamlanmis durum icin birim m2 degeri ekteki listede belirtiimistir. Listede belirtiimis olan her
bir bélumadn kullanim alani Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. tarafindan hesaplanmis
alanlardir.

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

653 - Oranlari

Tasinmazlar i¢in herhangi bir hasilat paylagimi/kat karsiligi sdzlesmesi ibraz edilmemistir.

TRGYO-2606014 E.SULTAN (5.LEVENT KORUPARK)
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6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorllmistir. Tasinmazin ingaat
tamamlanmis, yapi kullanma izin belgesini alinmis, kat mulkiyetine gecilmigtir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerin her birinin kira degerleri EK' deki listede belirtilmigtir.
Tasinmazlarin tamamlanmasi durumunda kiraya verilebilecegi diistiniimektedir.

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

Parsel lizerinde yapi bulunmaktadir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tagsinmaz bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinnm Ortakhklart 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

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, Tagsinmazlarin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goriis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin (Teblig) 22-
1-d maddesi uyarinca gergeklestirilecek veya yatirnm yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baglanmasi i¢in yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Degerleme
konusu 1043 ada 2 parsel Uzerindeki yapilarin ruhsat ve projelerinin bulunmasi, yasal
gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz
olup kat mudlkiyetine gecgilmis olmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel husus olmadigi, "Bina" olarak gayrimenkul yatirim ortakhdi portféyiinde
bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine variimistir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak (zerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli Olgtide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkimleri sakhidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hiakamleri yer almaktadir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, "Bina" olarak
gayrimenkul yatinm ortakligi portféyinde bulunmalarinda sakinca bulunmadi§i 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 tasinmazin 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, ginimiz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu kapsaminda yer alan 185 adet bagimsiz boéliimiin

30.06.2026 tarihli toplam mevcut durum degeri icin ;

4.620.270.000 ~TL
(Dért Milyar Alt Yiiz Yirmi Milyon iki Yiiz Yetmis Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

5.544.324.000 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

DEGERLEME UZMANI DEGERLEME UZMANI

== R N
T IR
P kY

Deryanur ELIKKAYA Cigdem HATACIKOGLU
Degerleme Uzmani Yardimcisi Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 937596 SPK Lisans No: 411409
DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
’ g REETL

///d/mj @’ O ";.7/
Gizem GEREGUL EVLEK Eren KURT
Degerleme Uzmani Degerleme Firmasi Yetkili Ortagi
SPK Lisans No: 409558 SPK Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikiimleri dikkate
alinmamustir.

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