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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 01.06.2026
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 03.06.2026
DEGERLEME BITIS

TARIHI 30.06.2026
RAPOR TARIHI 07.07.2026
RAPOR NO TRGYO-2606015

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KIiSIi DISINDA UGCUNCU SAHISLARA
VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

1 ADET ARSA

DEGERLEME ADRESI

ZiYA GOKALP MAHALLESI YAN YOL CADDESI, 858 ADA 3 PARSEL
BASAKSEHIR/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur OZGUR - Degerleme Uzmani (Lisans No:402402)
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.

TRGYO-2606015 BASAKSEHIR




) REEL

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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 YAN YOL CADDESI, 858 ADA 3

ADRES PARSEL BASAKSEHIR/ISTANBUL
ISTANBUL iLi, BASAKSEHIR ILCESI, IKITELLI-2 MAHALLESI,
TAPU KAYDI 858 ADA 3 PARSEL
ARSA YUz 6LCUMU 12.131,79
iIMAR DURUMU Egitim Alani (Ortadgretim)" kullaniminda kalmakta olup; plan

notlarina gére E=2.00 yapilagsma kosulu ile Hmax:Serbest

EN VERIMLI VE EN iiYi KULLANIM

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda,
degerleme konusu taginmazlarin en verimli ve en iyi kullanimi
uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu
olarak kullanimi olacagdi kanaatindeyiz.

DEGERLEMEYE IiLiSKIN BILGILER

KULLANILAN YAKLASIM

PAZAR YAKLASIMI

DEGER TARIHi

30.06.2026

PAZAR DEGERI (KDV HARIG)

612.660.000 TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

673.926.000 TL
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iCINDEKILER

igindekiler
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 icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
15- Degerleme Konusu Gay_r_imenkul icin Sirkgtimiz Tarafindan Daha Onceki
' Tarihlerde Yapilan Son Ug¢ Degerlemeye lliskin Bilgiler
2 - Degerleme Konusu Tagsinmazin 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 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 Yoéntemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga 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 Sonu¢ Climlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 3 - Tapu Senedi-Diger Belgeler

Ek 4 - imar Durumu Belgesi

Ek 5 - 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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet arsanin pazar de@erinin 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 gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin 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.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Riizgarlibahce Mahallesi, Ozalp Cikmazi, No: 4 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

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet tagsinmazin Pazar Degeri'nin belirlenmesi
talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor TRGYO-2606015 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Onur OZGUR raporu hazirlayan degerleme uzmani, Gizem GEREGUL EVLEK raporu kontrol
eden degerleme uzmani ve Eren KURT raporu onaylayan sorumlu dederleme uzmani olarak
degerleme isleminde gorev almistir.
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Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde 2 adet
degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi TRGYO-2503059 | TRGYO-2510204
Rapor Tarihi 30.06.2025 8.01.2026
Rapor Konusu ARSA ARSA

Taha Eren DINEMIT| Onur OZGUR
S.Seda YUCEL S.Seda YUCEL

Raporu Hazirlayanlar KARAGOZ KARAGOZ
Berrin KURTULUS | Berrin KURTULUS
SEVER SEVER

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 431.900.000 527.730.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

858 ADA 3 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyl
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No

Parsel No

Alani
Vasfi
Sinin
Tapu Cinsi

Sabhibi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

istanbul

Basaksehir

ikitelli-2

858
3

12.131,79
ARSA

PAFTASINDADIR
ANA TASINMAZ

TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI V
(1/1)

692

145

14278
10.01.2018
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlar igcin  24.06.2026 tarihinde alinmis olan tasinmazin milkiyet ve takyidat bilgilerini
gOsteren takbis belgeleri misteri tarafindan iletilmis olup ekte sunulmustur.

-Beyanlar:

- 775 sayili kanuna gore gecekondu énleme bdlgesi igerisinde kalmaktadir. T.C. Bagbakanlik
Toplu Konut idaresi Baskanligi (TOKI) 31.10.2012 -12296

- Hak ve Miikellefiyetler:

- Krokili beyannamede sari boya ile isaretli 1340 m2 kisim i¢in Tlrkiye Elektrik Kurumu Genel
Miidurliigii lehine Elektrik Enerji Nakil Hatti igin irtifak Hakki.

06.12.1972 — 12690

- Krokili beyannamede sari boya ile isaretli 2924 m2 kisim i¢in Turkiye Elektrik Kurumu Genel
Midurliigi lehine Elektrik Enerji Nakil Hatti igin irtifak Hakki

16.12.1972 — 12689

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ercevesinde ilgili beyanin tasinmazlarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Degerlemeye konu tagsinmaz son ug yil igerisinde alim satima konu olmamistir.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

T.C. Basaksehir Belediye Baskanligi Plan ve Proje Muaduarligi'nden alinan bilgiye goére
degerlemeye konu, istanbul ili, Basaksehir ilgesinde yer alan, 858 Ada, 3 Parsel; 28.08.2008
onay tarihli 1/1000 dlgekli Ikitelli Tepetsti Mevkii 2453, 2769, 2858, 2859, 2860, 2881, 2882,
2883, 2958 ve 3149 parsellerine iliskin Uygulama imar Plani Degisikligi kapsaminda, tasinmaz
"Egitim Alani (Ortadgretim)" kullaniminda kalmakta olup; plan notlarina gére E=2.00 yapilasma
kosulu ile Hmax:Serbest olarak belirlenmistir. Uygulamalar, avan proje dogrultusunda
gerceklestirilecektir.

Torunlar GYO yetkilileri ile yapilan gériismeler ve ilgili resmi merciler nezdinde (TOKI,
Basaksehir Belediyesi, istanbul Blyiiksehir Belediyesi, istanbul Valiligi il Milli Egitim Midarligu
ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi) yapilan arastirmalarda rapor konusu parselin kamu alani olan
Egitim Tesisi Alan’ndan c¢ikarilabilir yazismalari goérilmds, mevcutta 6zel editim tesisi
yapilabilecegi (istanbul Valiligi il Milli Egitim Mudarligi ile muvafakatname protokolii
imzalandidi) bilgileri edinilmistir. Ayrica Torunlar GYO tarafindan Basaksehir Belediyesi ve
istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'ne imar lejandinin Ticaret+Hizmet alani olarak degistiriimesi
yonlinde plan tadilati teklifleri sunuldugu tespit edilmigtir.

= _tzi’u______»_?'f‘f

- - e-eie . Hmax—Serbest -

Ly SnEsses Avah Projeye Gore Uygalama
= SEiguiz = I Yaplla(:aktnr e

: E‘GITIM ALANI
(Ortaogre‘ttm)

Tadde
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Plan notlari;

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

- Planlama alaninda Ticaret + Hizmet, Egitim, Sosyal — Kultirel Tesis Alani, Yol Alanlari ve
Rayli Sistem Metro Hatt istasyonu yer almaktadir. Ticaret igin E:2.00 ve Hmaks: serbest, ézel
sosyal kalturel tesis alaninda E:2.00 ve Hmaks: serbest olup, avan projeye goére uygulama
yapilacaktir.

- Ticaret + Hizmet alanlarinda, ticaret ve amagli yapilar, is merkezleri, buro, ¢gok katli magazalar,
katli otoparklar alisveris merkezleri, otel, motel, vb. gibi konaklama tesisleri ile rezidans (konut
yapilari), sinema, tiyatro, mize, kutiphane, sergi salonu gibi kulttrel tesisler, gazino, lokanta,
restoran, banka ve finans kurumlari, yonetim binalari, ilgili kamu kurum ve kuruluslarindan
g6rus alinmak kosulu ile 6zel egitim ve 6zel saglk tesisleri yapilabilir.

- Ozel Sosyal-Kiiltiirel Tesis Alani'nda; sinema, tiyatro, eglence merkezi, mize, kitiphane, agik
ve kapali sergi salonlari, sanat atdlyeleri, oditoryum, cok amach kultirel tesis salonlari, kapal ve
aclk spor tesisleri yapilabilir.

- Planlama alani sinirlari igerisinde mimari proje ile butinlik ve sureklilik saglamak amaciyla
Ticaret + Hizmet Alani ile Ozel Sosyal — Kiiltiirel Tesis Alani arasinda, yer altinda ve/veya yer
Ustinde fiziki baglanti yapilabilir. Gerekirse emsal ve fonksiyon dagdilim oranlari ayni kalmak
kosulu ile bu fonksiyonlara ait yapilar birlikte tek bir parsel Uzerinde projelendirilebilir. Her
durumda toplam ingaat alani emsal degderini asamaz.

- Onama siniri iginde kalan parsellerdeki imar sinirlari igerisinde kalmak kosulu ile tesis igi
kullanimlara yonelik otopark giris ¢ikisi ve bu otoparklar ile diger alanlarin ihtiyaci olan servis
yollari, yaya yollari, yaya — ara¢ rampalari, yaya uUstgecitleri yapilabilir.

- Belirtilen metro istasyonu ve guzergahi hazirlanacak uygulama projesine gére uygulanacaktir.
- Metro istasyonuna yonelik olarak planlama alani igerisindeki parsel alanlari igerisinde yaya
giris c¢ikislarina yonelik dizenlemeler yapilabilir. Otoparklar ve diger tesis yapilari ile metro
istasyonu ve giris ¢ikislari arasinda yaya baglantilari zemin altinda veya ustiinde olusturulabilir.

- Diger hususlarda 13.02.2008 T.T’li 1/5000 6lgekli ve 1/1000 6lgekli Kiigiikgekmece ikitelli
Ayazma Gecekondu DOnusum ve Kentsel Yenileme Alani plan notlari gecerlidir.

10
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Torunlar GYO vyetkilileri ile yapilan goérusmeler ve ilgili resmi merciler nezdinde
(TOKI,Basaksehir Belediyesi, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, istanbul Valiligi il Milli Egitim
Mudurliga ve Cevre ve Sehircilik Bakanhgi) yapilan arastirmalarda rapor konusu parselin kamu
alani olan Egitim Tesisi Alani’ndan g¢ikarilabilir yazismalari gorilmis, mevcutta 6zel egitim tesisi
yapilabilecegi (istanbul Valiligi il Milli Egitm Mudarligi ile muvafakatname protokolii
imzalandidi) bilgileri edinilmistir. Ayrica Torunlar GYO tarafindan Basaksehir Belediyesi ve
istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'ne imar lejandinin Ticaret+Hizmet alani olarak degistiriimesi
yoniinde plan tadilati teklifleri sunuldugu tespit edilmistir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mevcutta tasinmazin sinirlari belirlenmemis olup, bos durumdadir. Parsel tGzerinde herhangi bir
yapilasma bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.5 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

11
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz; istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Ziya Gokalp Mahallesi, 858
ada 3 parsel de kain olan 12.131,79 m? alanh "Arsa" nitelikli ana gayrimenkulddr.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlge, sanayi, konut ve ticaret alanlarinin bir arada
yer aldigi karma bir yerlesim alanidir. Bolgede, sanayi tarzi disik katl yapilar yaygin olup,
altyap! c¢alismalar tamamlanmis, tasinmaza gerek toplu tasima araclariyla gerekse 0zel
araglarla kolayca ulagim saglanabilmektedir. Ayrica, Bagaksehir ilgesi'nin ana arterlerinden
birinde ve TEM Otoyolu'na cepheli bir konumda yer almasi, ulasim agisindan énemli bir avantaj

sunmaktadir.
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

TEM Otoyolu uzerinde seyir halindeyken Mahmutbey Giselere ulasmadan hemen &nce,
Mahmutbey Koprili Kavsagrndan saga kivrilarak Atatirk Bulvar’na gegis yapilir; MASKO
istikametine ybnelinen bu gizergahta, ilk 1siklarin ardindan ilerlenmesiyle birlikte tasinmaz,
guzergéahin sol aksinda gorundr hale gelmektedir.

Ulasim acgisindan avantajli bir noktada bulunan tasinmaza, 6zel araglarla kolaylikla erigsim
saglanirken, ayni zamanda gevredeki toplu tasima hatlari sayesinde de rahat bir ulasim imkani
bulunmaktadir. Konum itibariyla, Avrupa ve Asya yakalarinin trafik yukinu tasiyan ana arterlerin
— E-5, TEM ve Basin Ekspres yollarinin — kesisiminde, istanbul’'un bati yakasinda bir digim
noktasi iglevi géren Mahmutbey'de konumlanan taginmaz; Mall of istanbul’a komsu, Bagsaksehir
merkezine, Mahmutbey Giselere, MASKO’ya ve iISTOC'a olan yakinhdiyla, merkezi bir noktada
yer almaktadir.Ayrica, TEM Otoyolu’na yakinhdi sayesinde, bélgedeki ana ulasim akslarina hizli
erisim saglanabilmektedir.

1L 4483 Imr=e . ‘U&?‘ fd‘l x.‘ ‘\3‘; 3
¥ - —

Tasinmazin Konumu
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu olan taginmazlar; istanbul [li, Basaksehir iicesi, Ziya Gokalp Mahallesi, 858
ada 3 parsel de kain olan 12.131,79 m? alanh "Arsa" nitelikli ana gayrimenkulddr.

Tem Yan Yol Caddesi’ne cepheli konumda yer alan parsel, yapilasmamis olup Uzerinde
herhangi bir insal unsur bulunmamaktadir. Ceyrek daire formunda geometrisi bulunan
tasinmaz, diz ve yer yer hafif egimle kirilan bir topografyada konumlanmistir. Sinir hatti
boyunca ahsap panellerle cevrili durumda olan parselin yakin cevresinde; Mall of istanbul,
MASKO, iISTOC, TEM Otoyolu ve Atatiirk Olimpiyat Stadi gibi istanbul'un énemli ticaret ve
ulasim odaklari yer almaktadir. Bélge geneli itibariyla sanayi sitelerinin yogunlukta oldugu bir
dokuya sahiptir. Parselin yer aldigi lokasyonda altyapi olanaklari tamamlanmis durumdadir.

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

Parsel icin halihazirda alinmig yapi ruhsati bulunmamaktadir.
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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, Tekirdag, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, 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 Bogazici Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogaz
boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu
istanbul niifusu 2025 yilina goére 15.754.053'tiir. Bu niifus, 7.851.344 erkek ve 7.902.709
kadindan olusmaktadir. Yizde olarak ise: %49,84 erkek, %50,16 kadindir. istanbul'un 14'0
Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak Uzere toplam 39 ilgesi vardir.
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4.1.2 - Basaksehir ilgesi

2025 yili verilerine goére, Basaksehir ilgesinin nufusu 536.797 kisi olarak kaydedilmistir. Bu
nifusun %49,79'u erkek (267.284 kisi) ve %50,21' kadin (269.513 kisi) bireylerden
olusmaktadir.

Tirkiye, ekonomik gelismislik bakimindan alti gruba ayrilmistir. I. derece gelismis iller istanbul
ili, Ankara ili, izmir ili, Bursa ili, Istanbul ili ve Yalova ili'dir. Bu baglamda Basaksehir, Tiirkiye'nin
ekonomik agidan en gelismis alti ilinden birinde bulunmaktadir.

Harita 2 - Basaksehir'in Konumu

istanbul’un yiikselen degerlerinden biri olan Basaksehir, Avrupa Yakasrnin kuzeybatisinda,
Marmara Denizi ile Karadeniz arasinda stratejik bir konumda yer alir. Bdlgenin tarihi,
Yarimburgaz Magarasi'ndaki buluntulara goére ylzbinlerce yil 6ncesine, yazili kaynaklara
géreyse M.O. 7. ylizyila kadar uzanmaktadir. Antik déSnemden Osmanli'ya birgok medeniyete ev
sahipligi yapan ilge, bugin modern sehircilik ve sanayiyle butlnlesmis dinamik bir yapiya
sahiptir.istanbul’un organize sanayi, saglik ve teknoloji yatirimlari agisindan en hizli gelisen
ilgelerinden biri olan Basaksehir, ikitelli Organize Sanayi Bélgesi, Bagaksehir Living Lab,
Medipol Mega Universite Hastanesi ve Kayasehir Sehir Hastanesi gibi dev yapilarin
merkezindedir. Ayrica istanbul ikitelli OSB Meslek Yiiksekokulu ve istanbul Saglik ve Teknoloji
Universitesi gibi egitim kurumlariyla bilimsel Gretime katki saglar.

istanbul Havalimanrna, TEM Otoyolu ve Kuzey Marmara Otoyolu baglantilarina yakinligi
sayesinde ulasim agisindan énemli bir gegis noktasi olan Basaksehir, sehir merkezine yaklasik
25 kilometre mesafededir. Dogayla i¢ ice bir yasam sunan ilgce, ayni zamanda Bagsaksehir Millet
Bahgesi, Sular Vadisi, Samlar Tabiat Parki, Hosdere Mesire Alani gibi buylk o6lgekli yesil
alanlariyla 6ne c¢ikar. Kiultirel geziler igcinse Yarimburgaz Magarasi, Altingehir HOyGgu,
Basaksehir Camii ve Fatih Terim Stadyumu gibi tarihi ve c¢addas mekanlar ziyaret
edilebilir.Basaksehir, hem sanayi ve teknoloji yatirnmlarinin hem de planli kentlesmenin bir
araya geldigi 6rnek bir istanbul ilgesidir.
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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 sinirli bir disis kaydederken, sektorel
gliven endekslerinde Mart ayinda savasin da etkisiyle gerileme gorulda.

Yilin ilk geyreginde dis dengedeki bozulma siirdii. ihracatta yavaslama goriiliirken, ithalatta artis
gerceklesti. Ticaret Bakanhgi éncu verilerine gére, 2026 yilinin ilk G¢ ayinda ihracat bir dnceki
yilin ayni donemine goére %3,1 azalirken, ithalatta %4,7 yukselis gerceklesti. Bundan dolayi
2025 yil Ocak-Mart déneminde 22,5 milyar dolar olan dis ticaret a¢igr 2026'nin ilk U¢ 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 gdstergeleri 2026 ilk ceyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor. 2025
Aralik ayinda %30,9 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu ilk (i¢ ayda
inisli cikish bir grafik ¢izdi ve Mart ayinda %30,9 seviyesinde gerceklesti. Ayrica, ayni ddnemde
genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %27,7'den %28,1’e ylkseldi.
Savagin enflasyonist etkileri Mart aylr rakamlarina yansirken, merkezi ydnetim tarafindan
yeniden devreye alinan esel mobil sistemi enflasyondaki yikselisi sinirladi. Nisan ay: itibariyla
elektrik ve dogal gaz fiyatlarina zam yapilirken, jeopolitik gelismeler enflasyon Uzerindeki 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 Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila
G5YH Kii Bag Gelir G5YH Kisi Bag Gelir Biiylime ¥il Ici Ortalama

mifyon TL L milyan LS50 IS0 K LS00
2020 5.048 567 60541 7082 8.558 1,90 7.04
2021 T.256.142 85.759 BOT.924 9.549 11.40 298
F1Fird 15.011.774 176.654 905814 10.659 550 16,57
2023 F7.091 489 | 305.570 1.153.241 13.008 | 500 23,49
2024 44 SRT 220 503076 1.358. 255 15.325 | 3,30 32,83
2025 63.020.908 712,200 1.5596.320 18.040 | 360 39,48
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Kiilge Alan Amerikan USD Euro Mevduat Faizi* 1] [:43 BIST 100
ci2d 55,52 .32 hed 72 -hd 43 s IER %1,10
224 5,06 6,25 47,12 2,54 0,74 %741
324 %775 i, 02 51,00 %2 58 42,22 %1383
a4 -%1,13 43,25 %8, 78 4,57 %137 -%d,72
i L] 58,05 43,67 -%60,63 10,97 560,81 0740
225 1233 0,32 %711 %337 H03,51 %1249
(325 7 B5 2,64 -%091 %252 %341 8,58
a5 w1616 1,20 -%1,02 %522 %581 -%1,82
(126 %757 55,94 %715 40,54 564,54 %5,10
Kanak: TOIK

Reel getiri oranlan Tiiketici Fiyat Endeksine gére indirgenmigtir.
Veriler 3 Aylik dénem degisimlerini géstermektedir.
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(Kaynak: Gyoder 43.Gdsterge, 2026 1.Ceyrek)
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Gayrimenkul Sektorii:

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

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

Ceyreklik bazda biiyime verileri degerlendirildiginde, insaat sektori 2023 yili boyunca ve 2024
yilinin ilk yarisinda genel ekonomik buylimenin Uzerinde performans gdstermistir. Ancak 2024
yilinin son ¢eyreginden itibaren blyime oranlarinda kademeli bir yavaslama goézlenmektedir.
2025 yil ilk ceyregdinde sektdr buyumesi yaklagik %38 seviyesinde gergeklesirken, ayni
dénemde GSYH buylmesi yaklasik %45 diizeyindedir. BOylece uzun bir aradan sonra sektor
blyime performansi genel ekonomik biiyiimenin 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
gorilmekle birlikte, sektoriin blyime performansinin 6nceki yillara kiyasla daha dengeli ve
surdurulebilir bir seviyeye oturmasi beklenmektedir. Bu g¢ergevede insaat ve gayrimenkul
sektériinin ekonomik buyumeye katkisini strdirmesi dngdrulmekle birlikte, bayime hizinin
2023-2024 dénemindeki yluksek oranlarin altinda gergeklesmesi muhtemel gérinmektedir.
Genel degerlendirme: insaat ve gayrimenkul sektori biylimesini sirdirmekte, ancak yiksek
baz etkisi ve finansman kosullari nedeniyle blyime hizinda normallesme siirecine girmis
bulunmaktadir. Bu durum sektdr agisindan olumsuz degil, daha surduralebilir bir buyimeye
gegcis olarak degerlendirilebilir.

Uretim Yontemiyle ingaat Sektérinin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH icindeki Pay (%) -

(Willik Bazda)
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(Kaynak: Gyoder 43.Gésterge, 2026 1.Ceyrek)
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Basaksehir Belediyesi, musteriden temin edilen
belgeler ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi bir konumda olup ulasilabilirligi ylksektir.

* Altyapilari tamamlanmistir.
*  Yola cephelidir.
*  Tam miulkiyetlidir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Niteligi ve niceligi nedeni ile kisith bir alici kitlesine hitap etmektedirler.

*  Kamusal alan imarlidir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

TRGYO-2606015 BASAKSEHIR

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
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer Ozelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deder kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizh@r nedeni ile saglikl sonuglara ulasabilmek i¢in en gok bu yontem 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 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, deerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaas! 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 bugunklu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmazlara iliskin yapilmis olan degerleme galismasinda;
-Parselin degerinin tespitinde Pazar Yaklagimi yontemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri

1 Celik Brokers Gayrimenkul
Tel 0553 169 06 87

Degerleme konusu tagsinmaza yakin konumda bulunan, Hurriyet Bulvari Gzerinde konumlu olan,
E=2.00 sanayi imarh oldugu belirtilen 4.500 m? alanh olarak pazarlanan arsa i¢in 400.000.000.-
TL fiyat istenilmektedir. Pazarlik payi oldugu belirtiimistir.

SATILIK 4500 .-M?  400.000.000 .-TL 88.889 .-TL/M?

2 Mor Mavi Emlak
Tel 0533 615 21 45
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, E=1.50, Hmax:27 metre konut imarl

oldugu belirtilen 3.345 m? alanli olarak pazarlanan arsa igin 161.500.000.-TL fiyat
istenilmektedir. Pazarlik payi oldugu belirtilmistir.

SATILIK 3.345 .-M? 161.500.000 .-TL 48.281 .-TL/M?

3 Sahibinden
Tel 0530 406 67 60
Degerleme konusu tagsinmaza yakin konumda bulunan, E=0,75 , Hmax:5 kat 6zel egitim tesisi

imarli oldugu belirtilen 7.673 m? alanh olarak pazarlanan arsa icin 275.000.000.-TL fiyat
istenilmektedir. Pazarlik payi oldugu belirtilmigtir.

SATILIK 7.673 -M?  275.000.000 .-TL 35.840 .-TL/M?

4  Altin Emlak
Tel 0212 434 44 46

Degerleme konusu tagsinmaza yakin konumda bulunan, E=1,00 , Hmax:5 kat 6zel saglik tesisi
imarh oldugu belirtilen 5.700 m? alanh olarak pazarlanan arsa i¢in 350.000.000.-TL fiyat
istenilmektedir. Pazarlik payi oldugu belirtilmigtir.

SATILIK 5700 .-M?  350.000.000 .-TL 61.404 .-TL/M?

5 Sahibinden
Tel 0532 623 06 41

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Givercintepe Mahallesi'nde bulunan, ortadgretim
alani imarh oldugu belirtilen parselin 498 m? alanh olarak pazarlanan hissesi igin 24.000.000.-
TL fiyat istenilmektedir. Pazarlik payi oldugu belirtiimistir.

SATILIK 498 .-M? 24.000.000 .-TL 48.193 .-TL/M?
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Arsa Emsal Krokisi
-

SARAY UL
sstoran '8/

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bodlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kliclk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "ko6ti/blydk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari 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 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%)
ivi KUCUK -20% - (-11%)
COK vi COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA) (858 ADA 3 PARSEL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 400.000.000 161.500.000 275.000.000 350.000.000 24.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 4.500 3.345 7.673 5.700 498
BiRIM M2 DEGERI 1213176 88.889 48.281 35.840 61.404 48.193
ALANA ILISKIN - KUCUK KUCUK ORTAKUCUK | ORTAKUGUK | COK KUCUK
DUZELTME -15% -15% -10% -10% -20%
IMAR KOSULLARI E=2.00 E=1.50 E=0.75 E=1.00 E=2.00
YAPILASMA BENZER ORTA KOTU KOTU KOTU BENZER
KOSULLARINA
ILISKIN 0% 10% 20% 20% 0%
DUZELTME _
. EGITIM . OZEL EGITIM | OZEL SAGLIK o« .
FONKSIYON SANAYI KONUT TESIS| TESISI ORTAOGRETIM
FONKSIYONA iYi iYi iYi iYi BENZER
ILISKIN . . . ., .
DiZE] TME -20% -20% -20% -20% 0%
CEPHE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM KOTU KOTU KOTU KOTU KOTU
KONUMA ILISKIN . . . . .
DOZELTME 18% 18% 18% 18% 18%
DIGER BILGILER | MULKIYET TAM TAM TAM TAM HISSE
Ulbtrii_g;ml_tﬂt BENZER BENZER BENZER BENZER KOTU
OUIZEL TME 0% 0% 0% 0% 20%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, -20, -20, 0,
g 27% 17% 2% 2% 8%

DUZELTILMi$

DEGER

Yukaridaki karsilastirma tablosunda ulasilabilen satista olan 5 adet emsalden yararlaniimigtir.
Degerleme konusu 858 ada 3 parselin 6zelliklerine gére birim m? degeri 50.500.-TL/m? olarak

takdir edilmistir.

TASINMAZIN PAZAR YAKLASIMINA GORE DEGER TABLOSU
== A
Ada No | Parsel No | Alani (m?) B'r",n m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
858 3 12.131,79 50.500 612.655.395
TOPLAM YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 612.660.000
e
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6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan tasinmazlar i¢in onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle
degerlemede Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi kullanilmamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yoéntemi)

Parselin mevcutta kamusal imarli olmasi nedeni ile Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi
Yontemi) kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
Parsel Gizerinde imarina uygun olarak proje gelistiriimesi uygun olacagi distiniimektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

n  Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

1 ADET ARSANIN DEGERI 612.660.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yoéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasas!i Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri Il1I-62.1 sayili “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, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi gerceklestirenlerin bir varhdin

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

Degerleme konusu tasinmazin kamusal imarli olmasi nedeni ile gelir yaklasimi ydntemi
kullanilmamigtir. Parsel Uzerinde yapi bulunmamasi nedeni ile yeniden insa etme maliyeti
kullanilmamigtir. Tasinmaz igin Pazar yaklagimi yontemi kullaniimigtir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup parselin arsa degeri dikkate alinarak
deger takdir edilmigtir.

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

653 - Oranlan

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsiligi s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, Uzerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamistir.

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

Degerleme konusu taginmaz bu kapsam digindadir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmaz bu kapsam digindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portféyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus

6.5.9 -

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri , imar Bilgileri ve Gayrimenkulin Hukuki Analizi,
Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis baslklarinda agiklanan incelemelerde
asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina liskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin ¢) bendinde "
Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve
onemli oOlcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikumleri sakhdir."
denilmektedir. Tasinmaz Uzerinde devrini ve degerini etkileyen herhangi bir takyidat
bulunmamakta olup, Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi portféyinde "Arsa" olarak bulunmasina bir
engel olmadigi kanaatine variimistir.
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imar bilgilerinde yapilan incelemede;
Tasinmazin tapu niteligi "arsa" olup, mahallinde bos arsa oldugu gortlmuistir. Mahal
durumunun tapu niteligi ile uyumlu oldugu kanaatine variimigtir.

Tebligin “Yatirim faaliyetleri ve yatinm faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” baglikli 22. Maddesinin
a) bendinde belirtildigi Gzere “Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi,
konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her turli
gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayl veya satmayi
vaad edebilirler.“ belirtiimis olup degderleme konusu tasinmazin "ARSA" olarak gayrimenkul
yatirim ortakli§i portféylinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.

TRGYO-2606015 BASAKSEHIR
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, gcalisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazlarin dederinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazin

30.06.2026 tarihli toplam degeri igin ;
612.660.000 .-TL
(Alt1 Yiiz On iki Milyon Alti Yiiz Altmis Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

673.926.000 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Vi &zt
Onur 0ZGUR Gizem GEREGUL EVLEK Eren KURT
Lisans No: 402402 Lisans No: 409558 Lisans No: 402003

*  Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara 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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