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TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

ISTANBUL iLi ESENYURT iLCESI'NDE
2618 ADA 18 PARSEL UZERINDE
YER ALAN TORIUM AVM, 2 ADET YURT BiNASI
VE 2 ADET KONUT

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

TRGYO-2606019 ESENYURT(TORIUM AVM)



§)REEL

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 1.06.2026

BASLANGIC TARIHI | 5062028
?ES;?LEME BITlS 30.06.2026

RAPOR TARIHi 7.07.2026

RAPOR NO TRGYO-2606019
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

TORIUM AVM, 2 ADET YURT BINASI VE 2 ADET KONUTUN PAZAR

DEGERLEME KONUSU DEGER TESPIT]

TURGUT OZAL MAHALLESI, D-100 CEVREYOLU YAN YOL, 68.

DEGERLEME ADRESI SOKAK, TORIUM AVM NO:50 ESENYURT/ISTANBUL

Ozan ALDOGAN - Degerleme Uzmani (Lisans No:409553)
S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasas! Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kurulusglari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI

TRGYO-2606019 ESENYURT(TORIUM AVM)
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YONETICi OzZETi

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 TALEBiI BULUNMAMAKTADIR

ANA GAYRIMENKULE iLiSKIN BILGILER

TURGUT OZAL MAHALLESI, D-100 GEVREYOLU YAN YOL,

ADRES 68. SOKAK, TORIUM AVM NO:50 ESENYURT/ISTANBUL
ISTANBUL iLi, ESENYURT ILGESI, ESENYURT MAHALLESI,

TAPU KAYDI ADA:2618 PARSEL:18

ARSA YUz 6LCUMU 44.571,38 m?

iIMAR DURUMU EMSAL=2.00, TICARET ALANI

EN VERIMLI VE EN iiYi KULLANIM

AVM-Yurt-Konut

YAPIYA iLiSIKIN BILGILER

ANA TASINMAZ

Bagimsiz Bolim Sayisi: 412 Yapim Yili: 2010

Otopark Kapasitesi: Agik Otopark Asansoér Kapasitesi: -

MEVCUT FONKSIYONLAR

AVM-Ofis-Yurt-Konut

INSAAT ALANI

Toplam ingaat Alani 221124,88 m?

SATILABILIR ALAN

Toplam Kiralanabilir AVM Alani 91553,83 m?

TRGYO-2606019 ESENYURT(TORIUM AVM)
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FINANSAL GOSTERGELER

iINDIRGEME ORANI (AVM) 31,0%

iINDIRGEME ORANI (YURT) 26,0%

iLK YIL IGIN AYLIK POTANSIYEL BiRIM MAGAZA

KiRA FiYATI (TL/AYI) (AVM) 696,84 TL/AY

DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER

KULLANILAN YAKLASIM GELIR INDIRGEME YAKLASIMI-PAZAR YAKLASIMI

DEGER TARIHi 30.06.2026

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIG)

(AVM+2 YURT+2 KONUT) 6.280.470.000 TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

(AVM+2 YURT+2 KONUT) 7.536.564.000 TL

POTANSIYEL AYLIK KiRA DEGERI (KDV HARIG)

(AVM) 63.798.418 TL

POTANSIYEL AYLIK KiRA DEGERI (KDV HARIG)

(YURTLAR) 3.550.739 TL

TRGYO-2606019 ESENYURT(TORIUM AVM)
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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

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu 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
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Climlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kaydi -Mulkiyet Listesi (Takbis belgesi-kopya)

Ek 3 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 4 - Tapu Belgesi

Ek 5 - Yapilagsmaya iliskin Belgeler

Ek 5 - INA Tablosu (kopya)

Ek 6 - Beyan Yazisi

Ek 7 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)

TRGYO-2606019 ESENYURT(TORIUM AVM)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
*  de@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkian yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

TRGYO-2606019 ESENYURT(TORIUM AVM)
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; istanbul ili Esenyurt ilgesi, Turgut Ozal Mahallesi 2618 ada 18 parselde
bulunan Torium Aligveris Merkezi, 2 adet yurt binasi ve 2 adet konutun degerleme tarihi
itibariyle mevcut durumunun pazar degerinin belilenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

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 gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mualkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma 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 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., 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, raporda bilgileri bulunan Torium AVM'nin 2 adet yurt binasi ve 2 adet
konutun degerleme tarihi itibariyle mevcut durumunun pazar degerinin belirlenmesi talebi
bulunmaktadir.

TRGYO-2606019 ESENYURT(TORIUM AVM)
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz igin is bu rapor TRGYO-2606019 referans numarasiyla sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Ozan ALDOGAN raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Serife Seda YUCEL KARAGOZ
raporu kontrol eden degerleme uzmani olarak ve Eren KURT raporu onaylayan sorumiu
degerleme uzmani olarak degerleme isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde hazirlanmis
olan 2 adet rapor bulunmaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi TRGYO-2503063 | TRGYO-2510208
Rapor Tarihi 7.07.2025 8.01.2026

AVM VE 2 ADET
YURT BINASI VE 2
ADET KONUT

AVM VE 2 ADET

Rapor Konusu YURT BINASI

Ozan ALDOGAN | Ozan ALDOGAN
Serife Seda YUCEL | Serife Seda YUCEL

Raporu Hazirlayanlar KARAGOZ KARAGOZ
Berrin KURTULUS | Berrin KURTULUS
SEVER SEVER

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 4.721.500.000 5.294.760.000
(TL) (KDV Haricg)

TRGYO-2606019 ESENYURT(TORIUM AVM)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

2618 ADA 18 PARSEL

li . ISTANBUL

iicesi . ESENYURT
Bucagi -

Mahallesi : ESENYURT
Koyl -

Sokag Do

MevKkii -

Pafta No -

Ada No . 2618

Parsel No . 18

Alani . 44.571,38 m?
Hisse orani . TAM

Vasfi :  Onbir Katll Betonarme Bina Ve Arsasi
Tapu Cinsi - KAT MULKIYETI
Sahibi : TORIUM GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Blok No . Ektedir.

B.B. No . Ektedir.

Kati . Ektedir.

Arsa Payi . Ektedir.
Yevmiye No . Ektedir.

Cilt No . Ektedir.

Sayfa No . Ektedir.

Tapu Tarihi . Ektedir.

TRGYO-2606019 ESENYURT(TORIUM AVM)
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B BLOK 28 NOLU B.B.

Blok No
Kati

Bagimsiz
B4lim No

Arsa Payi
Niteligi
Sahibi

Sayfa No
Cilt No
Tasinmaz ID
Yevmiye No

Tapu Tarihi

B
2

28

948/4457138

KONUT

TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 1/1
68419

689

53693693

28627

13.09.2011

B BLOK 52 NOLU B.B.

Blok No
Kati

Bagimsiz
Bolim No

Arsa Payi
Niteligi
Sahibi

Sayfa No
Cilt No
Tasinmaz ID
Yevmiye No

Tapu Tarihi

TRGYO-2606019 ESENYURT(TORIUM AVM)

B
3

52

299/4457138
KONUT

TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 1/1

68443
689
53693718
28627

13.09.2011

10
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tapu Kadastro Web Tapu Sisteminden musteri tarafindan 23.06.2026 tarihinde alinmis olan
tasinmazlarin mulkiyet ve takyidat bilgilerini gosteren belgeler ekte sunulmustur. Taginmazlar
Uzerinde asagida belirtilen hususlar disinda takyidat bulunmamaktadir.

Musteri tarafindan iletilen takbis belgeleri ve listeler incelenmistir. Takyidatlarin degerlemeye
konu tasinmazlar Gzerinde muisterek oldugu ve liste olarak iletilen bagimsiz bolimler Gzerinde
baskaca takyidat olmadigina dair beyan yazisi ayrica eklerde sunulmustur.

TASINMAZLAR UZERINDE MUSTEREK OLARAK:

Beyanlar hanesi lizerinde;

* Kat mulkiyetine gevrilmistir. (Baslama tarihi 09.07.2015, Bitis tarihi 09.07.2015) 13.07.2015 tarih
ve 45489 yevmiye no ile.

* Yonetim Plani:13.09.2011

Serhler hanesi lizerinde;
* 1 TL bedel karsihginda kira sézlesmesi vardir. (TEDAS lehine 99 yilhigi 1 TL kira serhi.
(Baglama Tarihi: 10.03.2010) 15.03.2010 tarih ve 6543 yevmiye no ile.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili beyanin taginmazlarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son u¢ yillik donemde degerleme konusu bagimsiz bélimler Gzerinde
herhangi bir alim satim iglemi gerceklesmemistir.

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

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Esenyurt ilge Belediyesi imar Durum Mudurligi'nde vyapilan incelemeler ve midirlik
yetkililerinden alinan bilgiler neticesinde degerleme konusu tasinmazlarin konumlandirildigi
2618 ada 18 parsel; 12.07.2013 t.t.li 1/12000 Olgekli Esenyurt 4. Etap TEM Glneyi Uygulama
imar Plani kapsaminda T2 Rumuzlu “Ticaret” alaninda kalmaktadir. Séz konusu parselin giincel
yapilasma kosullari; T.A.K.S: 0.40, K.A.K.S: 2.00 seklindedir.

TRGYO-2606019 ESENYURT(TORIUM AVM) |\ 1
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PLAN NOTLARI

2.25.1. TICARET ALANLARI

(T1) Alanlarinda; ticaret ve hizmet amach yapilar, burolar, is hanlari, lokanta, ¢arsi, ¢cok kath
magazalar, bankalar, oteller, sinema tiyatro gibi kultirel ve sosyal tesisler, konut alanlari
yapilabilir. iigili kamu kurum ve kuruluslarindan goéris alinmak kosulu ile 6zel hastane ve 6zel
egitim tesisleri yapilabilir. KAKS:2.00; min. ifraz buyukligia:1000 m#dir. Toplam insaat alaninin
%50’den fazlasinin ticaret olarak kullaniimasi halinde KAKS:3.00; min. ifraz blyikligi:2000
m?dir. T1 alanlarinda 1000 m®ye kadar alani olan tasinmazlar hmax:24.50m, 1000-3000 m?
arasl tasinmazlarda hmax:36.50mt, 3000-5000 m? arasi tagsinmazlarda hmax:45.50 mt, 5000 m?
den blyuk olan tasinmazlarda ise hmax:serbesttir. Avan projeye gére uygulama yapilacaktir.
(T2) Ticaret ve Hizmet Alanlaridir. KAKS:2.00, min. ifraz biyikligi: 1000 mdir.

(T3) Ticaret ve Hizmet Alanlaridir. KAKS:1.75, min. ifraz buytkligi: 1000 mdir.

(T4) Konut+Ticaret alanlandir. Bu alanlar planda verilen yogunluk sartlarina tabidir. Bu
alanlarda; konut, ticaret ve sosyal-teknik donati alanlari yer alacaktir.

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Esenyurt Belediyesi imar Muduarligi'nden alinan bilgiye gére rapora konu 2618 ada, 18 parsel
12.07.2013 t.t. Esenyurt 4. Etap TEM Giineyi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plan’'nda Taks:
0,40 Kaks: 2,00 Ticaret+Hizmet Alaninda kalmaktadir.

TRGYO-2606019 ESENYURT(TORIUM AVM)
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2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin belediye dosya incelemesi Esenyurt Belediyesi'nde tarafimizca yapilmistir. Ruhsat,
iskan, mimari projeler ve diger evraklar dosyasinda goriimuistir. Ruhsat ve iskan belgeleri
gerek taranmis resmi belgelerden gerekse firma ydntemi tarafindan tarafimiza ibraz edilmis
belgeler vasitasi ile agsagida sunulmustur.

Torium AVM'de yapilan proje tadilatlarina paralel olarak insasi tamamlanan ve faaliyete
baslayan Erkek ve Kiz Yurtlari igin kismi yapi kullanma izin belgeleri (tadilat) belgeleri alinmistir.
Universite béliimiiniin tadilat ruhsati alinmis olup heniiz yapim calismalarina baglanmamistir.
Yapilan proje tadilati ve tadilat ruhsatlarina gére Torium Kompleksinde 402 bagimsiz bolimlu
AVM, Universite, kiz ve erkek yurtlari ile 83 adet daireli konut projesi “Torium Evleri”
bulunmaktadir.

TOPLAM ng‘mi:z YAPI [NITELIK ALANI| ORTAK ALAN TOPLAM

KAT savisi| 'S0 (' [SINIFI (M2) (M2) ALANI (M2)

RUHSAT VERILIS NEDENI

Konut, Magaza, Dikkan,
Yeni Yapi 1.07.2008 | 2008/12217 |Sinema Salonu, Cafe, Agik 92.425,00
Pazar, Cocuk Oyun Alani

Tadilat 25.02.2010(2010/1530-305 Konut ve Igyeri 225.352,00

Konut, Isyeri ve Trafo

Tadilat 20.01.2011| 2010/18788 N
Merkezi

105.472,00 123.788,00 229.260,00

Tadilat 29.09.2017| 2017/15277 AVM (Ofis ve Igyeri) 85.396,62 85.088,73 170.485,35

Tadilat 29.09.2017| 2017/15277 | Okul, Universite, Aragtirma 10.362,82 21.723,70 32.086,52

Halka Agik ikamet Yerleri
Erkek Yurdu

Halka Acik ikamet Yerleri
Kiz Yurdu

Tadilat 29.09.2017| 2017/15277 2.478,32 4.288,41 6.766,73

Tadilat 29.09.2017| 2017/15277 4.116,53 6.772,24 10.888,77

Tadilat 23.07.2018| 2018/6374 AVM (Ofis ve Isyeri) 86.817,82 93.571,64 180.389,46

Tadilat 23.07.2018| 2018/6374 | Okul, Universite, Aragtirma 3.967,53 8.025,82 11.993,35

Halka Acik ikamet Yerleri

Tadilat 23.07.2018| 2018/6374 RN

3.845,08 3.936,05 7.781,13

Halka Agik ikamet Yerleri

Tadilat 23.07.2018| 2018/6374 Kiz Yurdu

9.487,21 10.959,26 20.446,47

isim Deg. |[28.02.2022 2022/68 Okul, Universite, Arastirma V-A 3.967,53 8.025,82 11.993,35

isim Deg. |28.02.2022 2022/68 AVM (Ofis ve Igyeri) V-A 86.817,82 93.571,64 180.389,46

Tadilat 4.03.2022 2022/89 AVM (Ofis ve Igyeri) V-A 97.238,92 83.775,34 181.014,26

Tadilat 4.03.2022 2022/89 Ofis ve Isyeri V-A 2.701,03 9.206,57 11.907,60

Tadilat 7.03.2022 2022/89 Ogrenci Yurdu 9 1 IvV-C 8.397,12 12.024,77 20.421,89

GECERLI SON RUHSATLARIN TOPLAM ALANI| 112.182,15 108.942,73 221.124,88

TRGYO-2606019 ESENYURT(TORIUM AVM)
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TOPLAM ngmﬂz YAPI [NITELIK ALANI| ORTAK ALAN TOPLAM

KAT savisi| "0 o) |SINIF (M2) (M2) ALANI (M2)

RUHSAT VERILIS NEDENI

Kismi Yapt | o 1 5010| 201019402 isyeri 228 94.674,00 49.828,00 144.502,00
Kullanma

Kismi Yapt |, o5 5012| 2012/8358 GG, (BONE, ElD 155 10.798,00 73.960,00 84.758,00
Kullanma Merkezi

Kismi Yapi
Kullanma

3.04.2018 2018/2878 Ofis Isyeri 2.941,62 85.006,73 87.948,35

Halka Agik ikamet Yerleri

Kiz Yurdu 9.487,21 8.502,79 17.990,00

Tadilat 31.10.2018( 2018/13494

Halka Agik ikamet Yerleri

Erkek Yurdu 3.845,08 3.936,05 7.781,13

Tadilat 31.10.2018| 2018/13494

Tadilat  [29.03.2024| 2023/10757 Ofis Isyeri (AVM) 97.238,92 83.775,34 181.014,26

Tadilat 29.03.2024| 2023/10757 Ofis Igyeri (Isyeri Blogu) 2.701,03 9.206,57 11.907,60

Tadilat 29.03.2024 2023/10757 Ogrenci Yurdu 9 1 8.397,12 12.024,77 20.421,89

GEGERLI SON YAPI KULLANMA iZiN BELGELERININ TOPLAM ALANI| 112.182,15 | 108.942,73 | 221.124,88

Torium projesinin yapilan tadilatlar neticesindeki gincel kullanim alanlari ve fonksiyon
dagihmi asagida liste olarak sunulmustur.

TRGYO-2606019 ESENYURT(TORIUM AVM)
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BLOK BAZINDA YAPI INSAAT ALANLARI

AVM BB ALANI 97.293,92 m?
X
O |AVM ORTAK ALANI 57.722,96 m?
AVM —
2 AVM OTOPARK ALANI 25.997,38 m?
AVM TOPLAM ALAN 181.014,26 m?
iISYERi BB ALANI 2.701,03 m?
X - "
) ) O |iSYERi ORTAK ALANI 2.537,12 m?
ISYERI - L -
2 iISYERi OTOPARK ALANI 6.669,45 m?
ISYERi TOPLAM ALAN 11.907,60 m?
OGRENCI YURDU-1 B.B ALANI 8.397,12 m?
X = "
Ogrenci Yurdu-1 O |OGRENCI YURDU-1 ORTAK ALANI 5.199,62 m?
(Kiz Yurdu) 2 OGRENCI YURDU-1 OTOPARK ALAN 6.825,15 m?
OGRENCi YURDU-1 TOPLAM ALAN 20.421,89 m?
OGRENCI YURDU-2 B.B ALANI 3.845,08 m?
X = = "
Ogrenci Yurdu-2 O |OGRENCI YURDU-2 ORTAK ALANI 2.815,15 m?
(Erkek Yurdu) g OGRENCIi YURDU-2 OTOPARK ALAN 1.120,90 m?
OGRENCI YURDU-2 TOPLAM ALAN 7.781,13 m?
KONUT B.B ALANI 7.090,00 m?
S |KONUT ORTAK ALANI 5.614,35 m?
Konut -
2 KONUT OTOPARK ALANI 3.110,01 m?
KONUT TOPLAM ALAN 15.814,36 m?

Toplam insaat Alani 236.939,24 m?

Degerlemeye Konu Yapilarin Toplam Alani 221.124,88 m?

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Degerleme konusu tasinmaz icin imar mevzuati uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeler
eksiksiz olarak alinmis, s6z konusu bagimsiz bdlium kat mulkiyetine ge¢gmistir.

TRGYO-2606019 ESENYURT(TORIUM AVM)
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2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu projede Yapi Kullanma izin Belgeleri alinmis olup proje insaatinin Yapi
Denetim Isleri;

Ceylanlar Yapi Denetim LTD. STi. Adres: Fatih Mah. Dogan Arasli Bulvari No:123/61 Esenyurt
istanbul

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

M2634EA642084 belge numarali, 01.09.2018 tarihli B sinifina dahil, Kiz Yurdu ic¢in alinmis
Enerji Kimlik Belgesi bulunmaktadir.

M2634BC762D4F belge numarali, 29.11.2017 tarihli B sinifina dahil, Universite Binasi igin
alinmis Enerji Kimlik Belgesi bulunmaktadir.

M2634928AC087 belge numaral, 30.11.2017 tarihli B sinifina dahil, Kiz Yurdu igin alinmis
Enerji Kimlik Belgesi bulunmaktadir.

M2834EE2F888A belge numarali, 29.11.2017 tarihli B sinifina dahil, AVM Binasi igin alinmis
Enerji Kimlik Belgesi bulunmaktadir.

M263415D04D39 belge numarali, 03.09.2018 tarihli B sinifina dahil, Erkek Yurdu icin alinmis
Enerji Kimlik Belgesi bulunmaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan taginmaz; istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Esenyurt Mahallesi (Turgut Ozal
Mahallesi), D-100 Cevreyolu Yan Yol lzerinden 50 dis kapi numarali 2618 ada 18 parsel
44.571,38 m? yuz 6lgimuine sahip olup, "Onbir Katli Betonarme Bina Ve Arsasi" niteligindedir.
Parsel lzerinde ingsa edilmis olan Carsi blok Torium AVM ve B blok Torium Evleri yer
almaktadir. Degerleme kapsamina tapu kayitlarina esas olan ve milkiyeti Torunlar Gayrimenkul
Yatirrm Ortakhgi A.S.’ne ait A blokta (Carsi Blogu) yer alan 402 adet bagimsiz bélimden 398
adedi ve isyer blogunda 8 adet isyeri ile 2 adet Ogrenci Yurdu ve B blokta yer alan 2 adet konut
dikkate alinmistir.

T DAl IR,

TORIUM AVM
Q%

N\

TORiIUM EVLERI
BLOGU

« 4

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Torium Aligveris Merkezi, istanbul'un Avrupa Yakasi'nda, Esenyurt ilgesi sinirlarinda yer
almaktadir. E-5 Karayolu (D-100) Gzerindeki konumuyla, 6zellikle 6zel ara¢c ve metrobls gibi
toplu tasima araclariyla kolay ulagim imkani sunmaktadir. Beylikdizi ve Avcilar ilgeleri
arasinda, Haramidere mevkiinde bulunan AVM; hem c¢evre mabhallelerden gelen yerel
ziyaretgileri hem de ana arter Uzerindeki ulagim baglantilari sayesinde sehir digindan gelenleri
agirlayabilmektedir. AVM’'nin en dikkat geken o6zelliklerinden biri, Turkiye’'nin ilk kapali kar
eglence merkezi olan Snowpark'a ev sahipligi yapmasidir.

TRGYO-2606019 ESENYURT(TORIUM AVM)
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Yakin cevresinde ¢ok sayida yiksek kath konut projeleri, rezidanslar ve is merkezleri yer
almakta olup, bu durum Torium AVM’nin hem aligveris hem de sosyallesme agisindan bdlge
halki icin bir cazibe merkezi olmasini saglamaktadir. Ayni zamanda Beylikdizi Migros AVM,
Marmara Park ve Perlavista gibi buylk olgekli aligveris merkezlerine olan yakinlidi, bu bdlgeyi
istanbul’'un bati yakasinda ticari yogunlugun merkezi haline getirmistir. Ayrica civarda bulunan
devlet ve 6zel okullar, hastaneler (Medicana, Kolan, Beylikdizi Devlet Hastanesi gibi) ve ¢ok
sayida kafe/restoran sayesinde glnlik yasamin tim ihtiyaglari bu cevrede kargilanabilir
durumdadir.

Torium AVM’nin bulundugu bdlge, son yillarda 6zellikle kentsel déniisim ve planh yapilagsma
acisindan hizla gelisen bir konumda yer almaktadir. AVM'nin bulundugu E-5 hatti boyunca,
metrobis istasyonlarinin yani sira, minibls ve otobls hatlari da bolgeye gigli bir toplu tagima
altyapisi sunmaktadir. Bu sayede Torium yalnizca aligveris degil, ayni zamanda sinema, etkinlik
ve edlence gibi sosyal aktiviteler icin de genis bir ziyaretgi profiline hitap etmektedir.
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Torium AVM, ulasim agisindan oldukga avantajli bir konumda yer almaktadir. istanbul’'un ana
arterlerinden biri olan E-5 Karayolu (D-100) Gizerinde konumlandidi igin, hem 6zel aragla hem de
toplu tagima ile erisim son derece kolaydir. Ozel aragla gelen ziyaretgiler igin genis bir agik ve
kapali otopark alani sunulmakta olup, AVM’nin bulundugu E-5 hatti, TEM Otoyolu'na da baglanti
sag@layarak sehir ici ve sehir digi erisimi kolaylastirmaktadir.

Toplu tasima agisindan bakildiginda, Torium AVM'nin en blyilk avantajlarindan biri Metrobls
hattina yakinh@idir. AVM’ye en yakin metrobls duraklari arasinda Saadetdere ve Haramidere
Sanayi istasyonlari yer almakta olup, bu duraklardan AVM’ye yirlyerek ulasmak miamkinddr.
Ayrica metrobiis hatti, Avcilar, Zincirlikuyu, Mecidiyekdy, Ségitliigesme gibi istanbul’'un merkezi
noktalarina dogrudan baglanti saglamaktadir. Béylece Beylikdiizi’'nden Kadikdy'e kadar uzanan
genis bir ulasim aksina hitap etmektedir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu olan projenin yer aldigi Esenyurt ilcesi, 2618 ada 18 parsel sayili "Onbir
Katli Betonarme Bina Ve Arsas|" vasifli taginmaz 44.571,38 m? alana sahiptir. Parsel egimli bir
topografyaya ve geometrik olarak yamuk forma sahiptir.

Parsel Uzerinde toplam 5 adet blok yer almakta olup bunlardan Torium AVM blogu 402
bagimsiz bdlumlu olarak Carsi blok, Torium Evleri blogu 83 bagimsiz bdlim olarak B blok
kapsaminda, 2 adet yurt binasi ve 8 adet isyeri olmak Uzere toplam 495 badimsiz bolim
bulunmaktadir. Site igerisinde acik ve kapal otopark alanlari, guvenlik, spor ve oyun alanlari
gibi donatilari bulunmaktadir. Projede yasam yaklasik 15 yildir baslamis olup kat miulkiyeti
kurulmus durumdadir.

Parsel Gzerinde insa edilmis olan A blok Torium AVM ve B blok Torium Evleri yer almaktadir. A
Blokta yer alan Torium AVM, 2 Adet Ogrenci Yurdu ve isyeri Blogundan olusmaktadir.
Degerleme kapsamina tapu kayitlarina esas olan ve mulkiyeti Torunlar Gayrimenkul Yatirm
Ortakligi A.$.'ne ait A blokta (Carsi Blogu) yer alan 402 adet bagimsiz bolimden 398 adedi ve 8
adet igyeri ile 2 adet Ogrenci Yurdu ve B blokta yer alan 2 adet konut dikkate alinmistir.

Ana tasinmaz A Blok (AVM blogu) ve B Blok (Konut blogu) olmak uzere 2 bloktan olusmakta
olup 11 bodrum, zemin ve 4 normal kattan meydana gelmektedir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi B blok kat irtifak listesine gére 4 normal katta yer
almakta olan 83 adet bagimsiz bélimden olusmakta olup, 1. normal katinda 13 adet konut, 2.
normal katinda 24 adet konut, 3. normal katinda 23 adet konut ve 4. normal katinda 23 adet
konut bulunmaktadir. Bina girisi zemin kat seviyesinden kuzey yontinden verilmigtir.

Tadilat yapi kullanma izin belgelerine gére degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi yapinin
toplam insaat alani 221.124,88 m? dir.

incelenen tadilat projesine gére binanin 11. bodrum katinda su deposu ve teknik alanlar, 10.
bodrum katinda kapali otopark, siginak ve depo, 9. Bodrum katinda 1 adet magaza,

siginak ve depolar, 8. Bodrum katinda depolar ve otopark, 7. Bodrum katlarda magazalar, 6.
Bodrum katta magazalar, 5. Bodrum katta magazalar, universite ve teknik alanlar, 4. Bodrum
katta magazalar, food court, tiyatro ve kis sporlari merkezleri, 3. Bodrum katta magazalar, 2.
Bodrum katta magazalar, kiz yurdu ve otopark, 1. Bodrum katta otopark, kiz yurdu, magaza ve
restoranlar, zemin katta agik otopark, erkek yurdu, agik spor sahalari ve magazalar, 1. Normal
katta erkek yurdu ve daireler, 2. ila 4. normal katlarinda ise konutlar yer almaktadir. Asagidaki
tabloda binanin kat bazinda ingaat alanlar verilmistir.

TRGYO-2606019 ESENYURT(TORIUM AVM) |\ 20



&% REEL

DEGERLEME

«

sayrimenkul - Fizibilite

Proje

KAT KOTU TOPLAM KAT ALANI
11. BODRUM KAT AVM BOLUMU 44,70 KOTU 1.256,20
10. BODRUM KAT AVM BOLUMU 49,70 KOTU 9.888,51
OGRENCI YURDU-1 54,00 KOTU 11.660,64
9. BODRUM KAT ISYERI 54,00 KOTU 355,00
AVM BOLUMU 54,00 KOTU 5.530,83
OGRENCI YURDU-1 57,50 KOTU 8.709,81
8. BODRUM KAT ISYERI 57,50 KOTU 50,11
AVM BOLUMU 57,50 KOTU 3.340,67
AVM BOLUMU 61,00 KOTU 16.180,30
7. BODRUM KAT ISYERI 61,00 KOTU 1.161,18
AVM BOLUMU 68,00 KOTU 25.375,69
6. BODRUM KAT ISYERI 68,00 KOTU 1.051,91
5. BODRUM KAT AVM BOLUMU 73,75 KOTU 23.790,01
4. BODRUM KAT AVM BOLUMU 79,50 KOTU 27.700,74
4. BODRUM ARA KAT AVM BOLUMU 84,05 KOTU 733,11
3. BODRUM KAT AVM BOLUMU 87,00 KOTU 28.225,70
3. BODRUM ARA KAT AVM BOLUMU 91,90 KOTU 288,35
AVM BOLUMU 92,75 KOTU 19.517,19
2. BODRUM KAT OGRENCI YURDU-1 92,75 KOTU 6.696,55
AVM BOLUMU 96,75 KOTU 17.327,51
1. BODRUM KAT OGRENCI YURDU-1 96,75 KOTU 6.595,52
OGRENCI YURDU-1 96,75 KOTU 1.259,44
eI _ AVM BOLUMU 100,75 KOTU 5.154,32
OGRENCI YURDU-2 100,75 KOTU 2.858,78
1 NORMAL KAT OGRENCI YURDU-2 105,25 KOTU 3.674,91
KONUT 105,25 KOTU 1.823,81
2. NORMAL KAT KONUT 108,75 KOTU 2.244,15
3. NORMAL KAT KONUT 112,25 KOTU 2.244,15
4. NORMAL KAT KONUT 115,75 KOTU 2.244,15

TOPLAM 236.939,24

TRGYO-2606019 ESENYURT(TORIUM AVM)
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AVM blogunda toplam Carsl Blok 402 ve 8 adet isyeri blogu olmak Uizere toplam 410 adet
bagimsiz bélim yer almakta olup bunlardan Torunlar GYO A.$. mulkiyetinde bulunan 406 adedi
rapora konu edilmistir. Bu 406 adet bagimsiz bolim ile kat irtifaki kurulduktan sonra yapi ruhsati
ve yap! kullanma izin belgesi alinarak isletiimeye baslanan 2 adet 6grenci yurdu (erkek égrenci
yurdu, kiz 6grenci yurdu) ve B Blok olan Torium Evlerinde yer alan 2 adet konut rapora konu
edilmigtir.

Mevcut durumda AVM blnyesinde 135 adet magaza bulunmaktadir. Yani sira Atm mahalleri ve
depolar mevcuttur. AVM bilinyesinde 4.500 m? alanli kar merkezi (snowpark), 3.500 m? kapall
alanli eglence merkezi (Starpark) ve 9 salon, 1.766 koltuklu sinema tesisi bulunmaktadir.
Torium AVM 11 metrelik aks araliklarinin saglamis oldugu galeri-sirkiilasyon alani genisligi ve
genis magaza dizenleriyle dikkat cekmektedir. AVM Kuzey girisi zemin kat seviyesinden ve
Tongug Baba Caddesi cephesinden, gliney girisi ise 7. Bodrum kat seviyesinden D-100
Karayolu Cephesinden saglanmaktadir. Kat hollerinde zeminler seramik, duvarlar plastik/algi
siva, tavanlar spot aydinlatmali asma tavandir. WC’lerde zeminler ve duvarlar seramik, tavanlar
spot aydinlatmali asma tavandir.

AVM’nin kiralanabilir alani 91.553,83 m? olup 2026 yil ilk 4 ay itibariyle ortalama doluluk orani
kiralanabilir alan Uzerinden degerlendirildiginde yaklasik %87,70 seviyesindedir.

|
i lu'eclatrln.:!w
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Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi . Betonarme

Yapi Nizami . Ayrik Nizam

Yapi Sinifi . 5-A

Elektrik . Sebeke

Su . Sebeke

Isitma Sistemi  : Merkezi Sistem (7 Adet Sogutma Kulesi - 32 Adet Isi Pompasi)
Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu . Mevcut

Havalandirma : Merkezi

Asansor . Mevcut (18 Adet Asansor - 35 Adet Yirliyen Merdiven ve Bant)
Jenerator . Mevcut (8 Adet X 200 kvA)

Yangin Tesisati :  Mevcut

Cati Tipi . Teras

Dis Cephe . Cam Giydirme

Park Yeri . Mevcut

Guvenlik . Mevcut

Manzarasi : Sehir Manzarali

Cephesi . D-100 Cevreyolu Cepheli

Deprem

Bélgesi 1.Derece 2.Derece X 3.Derece 4.Derece 5.Derece

TRGYO-2606019 ESENYURT(TORIUM AVM)
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3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Torium AVM genelinde i¢c mekan 6zellikleri benzerlik géstermektedir. Ortak kullanim alanlarinda
zeminler granit, seramik ve beton, duvarlar plastik boya ve seramik kaplidir. Kolon ylizeyleri
giydirmedir. Tavanlar algi asma veya tas yunl asma tavandir. Spot aydinlatma mevcuttur.
Havalandirma tiinelleri, sprinkler sistem, duman dedektorleri ve ses yayin tesisati mevcuttur.
Kapali otoparklarda zeminler sertlestiriimis sap kaplidir.

AVM icinde kiralanan hacimler ise kiracilarin kullanim ihtiyacina goére dizayn edilmis olup farkli
Ozelliklere sahiptir.

Konut nitelikli degerleme konusu tasinmazlar, B Blok 2. katta caddeye gére sag on cephede
konumlu 28 no'lu, 3. katta caddeye gdre sag 6n cephede konumlu 52 no'lu bagimsiz bolimdar.

28 numarali bagimsiz bélim projesine gore, 2+1 dubleks tip olarak tasarlanmis 1. Normal katta
hol, mutfak, wc ve salon, 2. Normal katta hol, 2 adet oda ve banyo hacimlerinden olusmakta
olup, toplam yaklasik briit 150 m?, (1. normal kat:97 m?, 2. normal kat: 53 m?) kullanim alanlidir.
52 bagimsiz bolim nolu daire 3. normal katta yer almaktadir. Tagsinmaz yasam alani, mutfak ve
wc hacimlerinden meydana gelmekte olup brit 40 m? kullanim alanhdir.

Tasinmazin genel itibari ile malzeme ve iscilik kalitesi iyi durumdadir. Odalar ve salonlar
zeminler parke, duvarlar saten boya, i1slak hacimlerde zeminler ve duvarlar seramik kaphdir.
Mutfaklarda ankastre Grtinler banyoda kuivet vb. Urlnler bulunmaktadir.

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

Tum bloklar icin ruhsat ve yapi kullanma izin belgesi alinmig, Kat mulkiyetine gecilerek cins
tahsisi kurulmustur. Yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek degisiklik 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 olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a bagl Saray, batida Tekirdag'a bagli
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Eredlisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagl Korfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagdli Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek 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.

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

TRGYO-2606019 ESENYURT(TORIUM AVM)
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4.1.2 - Esenyurt ilgesi

Esenyurt, istanbul ilinin bir ilgesidir. 2025 yili niifus verilerine gdre 1.003.905 ile istanbul ilinin ve
Tiarkiye'nin en fazla nifusa sahip ilgcesi konumundadir. Bliyiikgekmece ilgesinin semtlerinden
biriyken, 2008 yilinda Kirag beldesi ile birlestirilerek ilge olmustur. ilgede bir sehir parki
bulunmaktadir. ilicede giivenlik 1 Haziran 2009 itibariyla polis teskilatina gecmistir. Emniyet
mudurligi binasi kurulmustur. Esenyurt yerlesim yeri butini, Marmara Bdlgesi'nin Trakya alt
bolgesinde, istanbul Metropolitan alan sinirlari igerisinde yer almaktadir. Bu bdlgenin
dogusunda Kugikgekmece Goll, batisinda Buylkgekmece, kuzeyinde Bahgesehir mahallesi ve
TEM Karayolu, giineyinde Firuzkdy ve E-5 Karayolu bulunmaktadir. iice batida Biiyilkgekmece,
kuzeyde Basaksehir, kuzeybatida Arnavutkdy, doguda Avcilar, glineyde Beylikdizu ilgeleriyle
komsudur.

Esenyurt'un yizolcimi 2.770 hektardir ve 1989 yilinda belediye olma niteligi kazanmistir.
Belediye teskilatinin kurulmasiyla bélgenin gelismesi hizlanmistir. Nifus bakimindan istanbul
ve Turkiye'nin en blyuk ilgesidir. Mahalle basina ¢ok fazla niifus yogunlugunun yasanmasi ve
yerel yoOnetimlerin sundugu hizmetlerin pratikliginin arttirilmasi amaciyla buyik mahalleler
bdlinerek yeni mahalleler olusturulmusg ve 2015'te 20 olan mahalle sayisi 43'e ¢ikartiimistir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Géstergeler 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 Glkeleri
arasinda Gronland 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. Hirmuiz 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 ay1 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 yonlli 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 goériniminin zayifladigi
ancak enflasyon risklerinin yeniden 6ne ¢iktigi bir ddnem oldu.

2025 doérdincu ceyrekte Turkiye ekonomisinde meydana gelen yavaslama ve ig-dis talep
dengesindeki bozulma slrdi. Son c¢eyrekte buylimeyi i¢ talep suriklerken, net dis talep
blylmeye negatif katki yapmaya devam etti. Yurtiginde 2026 ilk ¢geyrek énci verileri ekonomik
aktivitede gérece duragan bir seyre isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi
(PMI) Aralik ayindaki 48,9 seviyesinden Mart'ta 47,9'a geriledi ve daralma boélgesinde kalmayi
surdirdi. Kapasite kullanim orani ise yilin ilk G¢ ayinda sinirli bir disus kaydederken, sektorel
guven endekslerinde Mart ayinda savasin da etkisiyle gerileme goéralda.

Yiln ilk geyreginde dis dengedeki bozulma siirdi. ihracatta yavaglama gorilirken, ithalatta artis
gercgeklesti. Ticaret Bakanlidi éncu verilerine gore, 2026 yilinin ilk ¢ ayinda ihracat bir dnceki
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 yurtici 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 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 fonlamay 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 yurtiginde ilk geyrek, dis denge tarafinda kirilganliklarin arttigi 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 Yurtigi Hasila
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Kiilge Altan Amerikan USD Euro Mevduat Faizi* DiBS EIST 104
Ci'24 5,92 %4, 32 564,72 4,43 %1399 %1,10
c2'24 -5, 06 46,25 7,12 2,54 “%0,74 %7 .41
324 %7,75 4,02 -%1,00 2,58 2,22 513,83
a4 -%1,13 %3,25 -%8,78 %4,97 -%1,37 54,72
Ci12s %8,05 %367 -%0,63 %0,97 30,81 -%7.40
225 %12,33 w032 ®7.11 3,37 43,51 312,49
3258 %765 2,60 -%0,91 %152 %341 8,68
ca2s %16,16 41,20 -5%1,02 5,22 %581 -51,82
c12s %7,57 -%5,94 -%7,15 “%0,54 -%4,54 %5,10

Kaynai: TOIK

Reel getiri oranlarn Tiiketici Fiyat Endeksine gére indirgenmigtir.
Veriler 3 Aylik dénem degisimlerini géstermektedir.

Deogrudan Yabanc: Yatinm (mibyon USD) Dogrudan Yabanci Yatirim (milyon USD)
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* 2026 il Oicak oy oplamidir, * Deak & toplamidir.

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

Gayrimenkul Sektorii:

2026 yil 1. geyrek verileri, insaat sektoériinin son iki yildaki gug¢li blyime ivmesini korumakla
birlikte buyime hizinda normallesme surecine girdigini géstermektedir.

ingaat sektérinin cari fiyatlarla Gayrisafi Yurt igi Hasila (GSYH) igerisindeki payi
incelendiginde, 2025 yih 1. ceyreginde %4,8 seviyesinde gercgeklestigi gorilmektedir. Son
yillarda sektoériin GSYH igindeki payinda belirgin bir toparlanma yagsanmis olup, 6zellikle deprem
sonrasl yeniden insa faaliyetleri, kentsel donisim uygulamalari ve konut arzini artirmaya
yonelik yatirimlar sektérin ekonomik agirhdini desteklemistir.

TRGYO-2606019 ESENYURT(TORIUM AVM)



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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 geyreginden 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
biyime performansi genel ekonomik blyimenin altinda kalmistir.

Bununla birlikte sektdr blyimesi halen pozitif seyrini sirdirmekte olup, ylksek faiz ortamina
ragmen devam eden altyapi yatirimlari, deprem bolgesindeki yeniden yapilanma c¢alismalari ve
kentsel déniisim projeleri sektér faaliyetlerini desteklemektedir. Ote yandan kredi maliyetlerinin
yiuksek seyretmesi ve konut finansmanina erisimdeki zorluklar 6zel sektér kaynakli konut
yatirnmlari Uzerinde baski olusturmaktadir.

2026 yih ilk ceyregi itibariyla gayrimenkul piyasasinda satis adetlerinde toparlanma egilimi
gorulmekle birlikte, sektdrin blyime performansinin énceki yillara kiyasla daha dengeli ve
surdurdlebilir bir seviyeye oturmasi beklenmektedir. Bu g¢ergevede insaat ve gayrimenkul
sektorinin ekonomik blyimeye katkisini surdirmesi 6ngérilmekle birlikte, bdyime hizinin
2023-2024 dénemindeki yliksek oranlarin altinda gergeklesmesi muhtemel gériinmektedir.

Genel degerlendirme: insaat ve gayrimenkul sektorii blylimesini sirdirmekte, ancak yiiksek
baz etkisi ve finansman kosullari nedeniyle blyime hizinda normallesme siirecine girmis
bulunmaktadir. Bu durum sektdr agisindan olumsuz degil, daha surdurulebilir bir blylimeye
gecis olarak degerlendirilebilir.

Oretim Yéntemiyle insaat Sektérindn Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldid Pay

GSYH igindeki Pay (%] - (villk Bazda)

6 2o 200E anas i) aon HIZ k] 2004 s e T HIE a9 020 ana froier) 33 HIz4 el

Haynakc TUIK M sekaorPapi®) I Bir Onceld Daneme Gare Degigim (%)

(Kaynak: Gyoder 43.Gésterge, 2026 1.Ceyrek)
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Ceyrek Bazda GSYH icindeki Pay (%) insaat Sektérd - Milli Gelir Blydme Rakamlan
Karsilastirmasi [%)"

Haymaks TUIK

Ceyraek Bazda Baylume (%)
5

[0 I - E U 0 = IR E R & - I o B AN 0 Kt 7 M & i N o L L = R ot )

Eaymalc THiK Kayraic T M Gov Boyome Orane (%) I dngast Sektnr Buysme Oran (%)

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

Konut Piyasasina lligkin Veri ve Analizler

2026 yilhinin birinci geyreginde konut satiglari, bir dnceki yilin ayni geyregine gére %0,3 oraninda
gerileme kaydederken genellikle en yiksek konut satis adetlerinin izlendigi doérdiincu ¢eyrege
gore ise %40,1 oraninda gerilemis ve 349.396 adet olmustur. Bu rakam, 14 yillik veri tarihinde
kaydedilen birinci geyrek satis rakamlar arasinda en yiksek Uglincu veri olarak dikkat
cekmektedir.

Konut fiyatlari artisinda 2025 yilinin birinci geyreginde yillik artis %31,8 iken 2026 yili birinci
ceyrek sonu itibariyla konut fiyat degisimi 5 puanlik disisle %26,8’e gerilemistir. Reel bazda ise
yilhk degisim negatif seyretmeye devam etmekte olmakla birlikte Mart ayi 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 Glke ortalamasinin da gerisinde
kalmistir.

Yeni konut fiyatlarinda da benzer sekilde bir hareket gérilmus; dordincu ¢eyrek sonunda yillik
degisim %32,2 iken birinci ¢ceyrek sonu itibariyla %28,9 olarak gerceklesmistir. Yeni konut
fiyatlarinda reel bazda degisim ise Mart itibariyla -%1,9 olarak kaydedilmistir. Bu sonuglarla,
Turkiye genelinde konut birim fiyati 48.323 TL/m? olurken; ti¢ bilyiik ilden istanbul’da konut birim
fiyat1 79.396 TL/m?, izmirde 52.510 TL/m?, Ankara’da ise 44.105 TL/m? olarak belirlenmistir.
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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 satiglar yilin ilk ¢ceyredi itibariyla, gectigimiz yilin ayni dénemine goére %14,9
oraninda dusuUsle 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 vyilksek satis ise 1.939 adetle Istanbul'da
gorilmistir. istanbul'un ardindan 1.196 adetle Antalya ikinci sirayl, 239 adetle Mersin ise
dcincu sirayr almigtir.

Yapi izin istatistikleri ve Degisim Oranlan Yapi izin istatistikleri ve Degisim Oranlan
Yizoloma (milyon m2) Yapi Adedi Daire Sayisi (bin adet)

o o
CVIE CI2F 0392 Q32 QI3 (FF3 3 a23 {124 2 (32 (428 C175 (P35 (315 (8 C122 CFI2 CFI2 QEE Q123 (223 0323 (423 128 (' CFM QM Q125 (225 (325 (495

Haynakc Tk W wpkehsn B v Ksllanma Belges Kaymak: Tl B vop futisatn I Yap Bulanma Beiges

insaat Maliyet En

Bir Onceki vila Gore Degisim (%)

FUBAT Endeks Aralik aywna gére Aymi aya ghre FUBAT Endeks (Injaat) Malzeme (Ingaat) Bggilik (Imgaat)

2026 2244 11,53 251 26 2244 1972 2394

2025 1.785 10,45 23,96 25 1.785 1554 I

Z024 1.440 19,70 mm mza 1.440 1334 1.693

023 B47 17,20 72,50 W23 BAT BEZ EID

022 43 21,84 90,31 W2 am 530 a7
Eaynakc TUIK Farynai: TUIE

(Kaynak: Gyoder 43.Gdésterge, 2026 1.Ceyrek)
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Endeksa GYODER Endeksa GYODER
Satilik/Kiralik Konut Pazarlama Slresi | ) Tilrkiye Konut Yatinmi Geri Dénls Sdresi (Yil)
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Kaynak Endeksa
(Kaynak: Gyoder 43.Gdésterge, 2026 1.Ceyrek)
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Yabancilara Yapilan Konut Satislan |
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(Kaynak: Gyoder 43.Gdésterge, 2026 1.Ceyrek)

Alisveris Merkezi Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

2026 Mart sonu itibariyla Turkiye’'deki aligveris merkezi arzi 445 adet ile yaklasik 13,8 milyon
m2 seviyesindedir. Yil sonuna kadar 154.500 m? kiralanabilir alana sahip 5 adet alisveris
merkezinin agilmasi planlanmakta, Turkiye genelinde toplam arzin yaklasik 13,9 milyon m?
seviyesine ulasmasi beklenmektedir.

Organize perakende yogunlugu Ulke genelinde 1.000 kisi bagsina 162 m? kiralanabilir alan olarak
kayit altina alinirken, Istanbul 318 m? ile (lke ortalamasinin yaklagik iki kati perakende
yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 284 m? perakende yodunlugu ile dne ¢ikan sehirler
arasindadir. 2026 yili sonu itibariyla Turkiye genelinde perakende yogunlugunun 163 m?
seviyesine ¢cilkmasi beklenmektedir. (Kaynak: Gyoder 43.Gdsterge, 2026 1.Ceyrek)

2026 yihnin ilk ceyreginde, perakende sektoérinde sinirli arzin belirleyici oldugu bir gérinim 6ne
cikmistir. Kira seviyeleri ve birincil getiri oranlari genel olarak yatay seyrini korurken, 6zellikle
Bagdat Caddesi’nde kentsel donusum faaliyetlerinin hiz kazanmasi arz Uzerindeki baskiyi
artirmigtir. Sinir arz ve yiksek maliyet ortami devam ederken, markalar yeni yatirim
kararlarinda temkinli davranmayi surdirmus; blylime stratejileri yerine mevcut magazalarini
koruma ve operasyonel verimlilide odaklanmistir.
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AYD/Akademetre tarafindan saglanan alisveris merkezleri perakende verileri Subat raporu géz
ondne alindiginda; Subat 2026 sonugclarina gére metrekare verimlilik endeksi, gegen yilin ayni
ayina kiyasla nominal olarak %22,8 artis olarak gerceklesmistir. Son aylarda gézlenen dalgall
seyir, AVM performansinda istikrarli bir toparlanma olmadigini géstermektedir. Subat 2026’'da
yilik enflasyon oraninin %31,53 oldugu dikkate alindiginda, metrekare basina ciro artisinin
enflasyonun altinda gerceklestigi gordlmektedir. 2025 yilinda asgari Ucret artisinin %30 ile
enflasyonun (%34,9) altinda kalmasiyla baglayan satin alma glici kaybi, 2026 yilinin ilk iki
ayinda kaydedilen %8’lik enflasyon artisiyla derinleserek tiketici harcamalarinda belirgin bir
yapisal degisime yol agmistir. Ramazan déneminin etkisine ragmen, temel tiikketim kategorileri
olan hipermarket (%27,5) ile yiyecek-icecek (%26,5) harcamalarindaki artis, genel ekonomik
gostergelerin altinda kalarak reel bazda beklentilerin gerisinde kalmistir. Buna karsilik, kisisel
bakim-kozmetik (%44,5) ve teknoloji (%42,6) kategorilerinde harcamalar belirgin bi¢imde
artmis, bu alanlarda tiiketici talebine bagl glgli bir blyime goézlemlenmistir. Diger yandan,
edlence-hobi (%16,2) ve ayakkabi (%13,3) kategorilerinde harcamalarda daralma yasanirken;
giyim kategorisi ise %18,2’lik artisla sinirli bir toparlanma sergilemis ve genel artis egiliminin
altinda kalmistir.

2026 yilinin ilk ceyreginde Tirkiye perakende pazari, talep artis hizindaki yavaslamaya ragmen
yuksek doluluk oranlarini koruyarak bolgesel bazda stratejik bir blylme sergilemis; bu
dénemde &zellikle istanbul ayaginda Mall of istanbul’da Tirkiye'nin ilk “Field of Play” konseptli
magazasini agan Puma, Merumy’nin ikinci subesi ve Konyali Saat aciliglari dikkat ¢ekerken,
istinyePark’ta agini genigleten Flying Tiger Copenhagen ile ilk fiziksel magazasini acan
Homend ve Brooks Brothers, Emaar AVM’'de Turkiye'deki 10. magazasini devreye alan JYSK,
Bagdat Caddesi'nde buiylk Olgekli yeni noktasiyla CK Optik, Zorlu Center'da fiziksel varligini
artiran HeartBeat, Kanyon’da Joe & The Juice, Metropol AVM’'de KNITSS, Viaport'ta Nautica,
Plato AVM’de Avon, Polat Piyalepasa Carsi’'da Togo, Meydan AVM'de ilk Magazasini agan
Merumy ve Cekmekdy Lens AVM'de Kahve Diinyasi ile Mikel Coffee agiliglari gerceklesmistir.
Ankara tarafinda ise blyime ivmesi Tunali Hilmi Caddesi’nde MClub, ANKAmall’da markanin
sehirdeki ik magazasi olan Adidas Originals, Atakule’de Kahve Diinyasi ve Cepa AVM’'de Ted
Baker acilislariyla sirerken; bu genisleme dalgasi Anadolu genelinde de devam ederek Antalya
Novamall'da Zsa Zsa Zsu, Manisa Akhisar Novada Outlet'te bdlgedeki ilk magdazasini acan
Evidea ve Bursa Parkur AVM’de Bad Bear'in yeni subesiyle tamamlanmistir

Pazara yeni giris yapan ve girmeye hazirlanan markalar tarafinda ise Candy Candy, Tersane
istanbul biinyesinde kapilarini agarken; Kore merkezli global cilt bakim markasi Nacific, Korelle
Kozmetik distribatérligunde Tarkiye pazarina giris yapmistir. Ayrica uluslararasi buyime
stratejisi do@rultusunda Tradist ile is birligi kuran Allbirds ve Ipekyol Group distributorliginde
Tirkiye operasyonlarina hazirlanan italyan moda markasi Trussardi pazardaki yerini almaktadir.
Trussardi’nin Turkiye’deki perakende yolculugu kapsaminda énimizdeki yil iginde ¢ magaza
acilimasi hedeflenmekte olup, bu surecin ilk halkasi Antalya’daki Rixos Land of Legends
binyesinde faaliyete gegirilecektir.
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Arz tarafinda 6ne ¢ikan gelismelerden biri, RDM-Fingen Group ve Kalyon Campus ortakliginda
gelistirilen Florentia Village Luxury Outlet projesidir. JP Morgan ve SACE araciligiyla saglanan
160 milyon € tutarindaki yatinm hacmiyle dikkat ceken proje, 6nemli fiziksel arzlardan biri olarak
konumlanmaktadir. ilk fazda 65 bin m? kiralanabilir alan ve yillik 10 milyon ziyaretci hedefiyle
planlanan proje, outlet formati tzerinden liks segmentte stok yonetimini sistematize ederek
markalarin daha genis Kkitlelere erigimini artirmayr amacglamaktadir. Ekonomik belirsizlik
dénemlerinde tiketicilerin ulasilabilir Iiks Uriinlere yonelme egilimiyle uyumlu olan bu yapi,
global markalari daha erigilebilir fiyatlarla sunarak hanehalki bltgesine esneklik saglamaktadir.
ikinci fazin tamamlanmasiyla birlikte toplam 110 bin m? biiyiiklige ulasmasi beklenen projenin,
alisveris turizmini desteklemesi ve degisen tiketici tercihleri dogrultusunda perakende
pazarinda yeni bir rekabet alani yaratmasi éngériulmektedir.

AVM kira dinamiklerinde baz kira agiriginin artmasi nedeniyle, toplam kira bedeli igindeki ciro
payl giderek azalmaktadir. Bu durum, gegmisteki risk paylasimina dayali “kazan-kazan”
modelini zayiflatmaktadir. Perakendeciler agisindan ciro kirasinin sagladigi esnekligin yerini
daha kati sabit maliyetler alirken, 6zellikle k&r marjlarinin daraldigi dénemlerde operasyonel
surdurdlebilirlik Gzerinde belirleyici bir baski unsuru olusturmaktadir

TRGYO-2606019 ESENYURT(TORIUM AVM)

BiRINCIL PERAKENDE KiRALARI - MART 2026
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(Kaynak: Cushman & Wakefield Market Beat, 2026 1.Ceyrek)
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Ziyaret Sayisi Endeksi

Subat MEan  Mayis  Haziran Temmuz Adustos  Eylal  Ekim
Kaymaic AYD o023 Mzoea Ezoes 20z

Ocak Mart Kaum  Aralik

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

Degerleme hizmetini sinirlayici/kisitlayici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Esenyurt Belediyesi imar Mudiirligi, Esenyurt Tapu
Sicil MadurlGgu, Torium GYO A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen
de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441

*

442

TRGYO-2606019 ESENYURT(TORIUM AVM)

- Olumlu Faktorler

Merkezi bir konumda yer almaktadir.
Toplu tasima ve 6zel araglarla ulagim imkanlari rahattir.
Kat mulkiyeti tahsis edilmis, cins tahsisi yapiimistir.

Nitelikli ve bilinen yapilardandir.

- Olumsuz Faktorler

AVM ve Yurt belirli alici kitlesine hitap etmektedir.

Boélgede konut arzi yuksektir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

TRGYO-2606019 ESENYURT(TORIUM AVM)

5.1 - Pazar Yaklagim Yoéntemi

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 ydéntem 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, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu projeye iliskin yapilmis olan degerleme galismasinda;

-AVM'nin ve Yurt binalarinin mevcut durum degerinin tespitinde Yeniden insa Etme ( ikame )
Maliyeti Yaklasimi ve Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi ydntemi,

- Pazar Yaklasimi Yontemi; konutlarin degerinin, arsa degerinin tespitinde ve konut nitelikli
tasinmazlarin degerlerinin takdir edilmesinde kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri

1 Artek Gayrimenkul
Tel 0 (537) 229 57 04

Zafer Mahallesinde, Adile Nasit Caddesine cepheli konumda yer almakta olan 157 ada 1-2-3-...-
14 adet parsel toplam 10.450 m? vyuzdélgime sahip arsa 1.000.000.000.-TL olarak
pazarlanmaktadir. Ticaret + Konut imarli ve Emsal: 1.50 yapilasma sartina sahip oldugu bilgisi
edinilmigtir.

SATILIK | 10450 .-M? | 1.000.000.000 .-TL 95.694 .-TL/M?

2 Remax Time
Tel 0 (535) 788 08 09

Zafer Mahallesinde, kése konumda yer almakta olan 2087 ada 1-2-3 parseller toplam 850 m?
yuzolgime sahip arsa 69.750.000.-TL olarak pazarlanmaktadir. Ticaret + Konut imarli ve 5 kat
yapilagsma sartina sahip oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK | 850 -mM2 | 69.750.000 .-TL | 82.059 -TL/M?
3 Sahibi
Tel 0 (532) 430 81 92

Zafer Mahallesinde, Dogan Arasli Bulvari ile Avcilar baglanti yolu arasinda yer almakta olan 114
ada 3 parsel 1.001 mz yizoélgcime sahip arsa 110.000.000.-TL olarak pazarlanmaktadir. Ticaret
imarh ve Emsal: 1.50 yapilasma sartina sahip oldugu bilgisi edinilmigtir.

SATILIK | 1001 .-Mm? 110.000.000 .-TL 109.890 .-TL/M?

4  Artek Gayrimenkul
Tel 0 (537) 229 57 04
Zafer Mahallesinde, Haramidere Caddesi Uizerinde yer almakta olan 115 ada 1 parsel 1.566 m?

yuzolciime sahip arsa 185.000.000.-TL olarak pazarlanmaktadir. Ticaret imarli ve Emsal: 1.50
yapilagsma sartina sahip oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK | 1566 .-M? | 185.000.000 .-TL 118.135 .-TL/M?

TRGYO-2606019 ESENYURT(TORIUM AVM) 41
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5 Remax Kaya
Tel 0 (533) 650 34 60

Zafer Mahallesinde, Teras Mix bitisiginde yer almakta olan 1280 ada 35 parsel 2.487 m?
yuzoélgciime sahip arsa 136.000.000.-TL olarak pazarlanmaktadir. Konut Disi Kentsel Calisma
imarli ve Emsal: 1.50 yapilasma sartina sahip oldugu bilgisi edinilmistir.

| SATILIK | 2487 -M? | 136.000.000 -TL 54.684 -TL/M?

6 Cakir Sirketler Grup
Tel 0 (539) 369 94 65

Zafer Mahallesinde, Terrace Mixe yakin, Haramider Yoluna paralel sokak Uzerinde yer almakta
olan 1286 ada 23 parsel 360 m? yuzdlgime sahip arsa 20.600.000.-TL olarak pazarlanmaktadir.
Konut Disi Kentsel Calisma imarli ve Emsal: 1.50 yapilagma sartina sahip oldugu bilgisi
edinilmigtir.

SATILIK | 360 -M2 | 20.600.000 .-TL | 57.222 -TL/M?

7  Oztasmlar Gayrimenkul
Tel 0 (533) 529 74 40

Zafer Mahallesinde, Tongug Baba Caddesi Uizerinde yer almakta olan 1370 ada 5 parsel 742 m?
yuzoélgime sahip arsa 41.000.000.-TL olarak pazarlanmaktadir. Konut Disi Kentsel Calisma
imarli ve Emsal: 1.50 yapilasma sartina sahip oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 742 -M? 41.000.000 .-TL 55.256 .-TL/M?
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Bina Emsalleri

1 - Beyan Eden Kisi, Kurum Remax Marca 2

TEL1; O 535 285-2284

Turgut Ozal Mahallesinde, 6 katli yaklasik 25 yillik oldugu beyan edilen 2.000 m? alanl bina
125.000.000 TL bedelle satiliktir. Bina igin aylik 650.000 TL kira 6dedigi bilgisi alinmistir.

SATILIK 2000 .-M? | 125.000.000 .-TL 62.500 .-TL/M?
KIRALIK 2000 .-M? 650.000 .-TL 325 .-TL/M?

2 - Beyan Eden Kisgi, Kurum 4E Gayrimenkul

TEL1; 0O 532 523-2069
Namik Kemal Mahallesinde, 6 katli yaklasik 20 yillik oldugu beyan edilen 8.000 m2 alanh bina

750.000.000 TL bedelle satiliktir.

[ SATILIK | 8000 .-M? | 750.000.000 -TL | 93.750 -TL/M?> |

TRGYO-2606019 ESENYURT(TORIUM AVM)
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3 - Beyan Eden Kisi, Kurum Otto34 Gayrimenkul
TEL1; O 532 208-6222

Yesilkent Mahallesinde Nazim Hikmet Bulvari Gzerinde 5 katli yaklasik 9 yillik oldugu beyan
edilen ticari bina 5.000 m? alanli olarak 250.000.000 TL bedelle satiliktir.

[ SATILIK | 5000 .-M* [ 250.000.000 .-TL | 50.000 .-TL/M? |

4 - Beyan Eden Kisi, Kurum Livane Gayrimenkul
TEL1; O 533 20-7556

Namik Kemal Mahallesinde, 7 kath yaklagik 5 yillik oldugu beyan edilen 2.340 m2 alanl ticari
bina 128.000.000 TL bedelle satiliktir.

[ SATILIK | 2340 -M* | 128.000.000 .-TL | 54.701 .-TL/M? |

5 - Beyan Eden Kisi, Kurum KW Cadde
TEL1; O 532 596-4243

Universite Mahallesinde, D-100 Cevreyoluna cepheli, 7 katl yaklagik 30 yillik oldugu beyan
edilen 5.160 m? alanl bina 400.000.000 TL bedelle satiliktir.

[  SATILIK | 5160 .-M? | 400.000.000 -TL | 77.519 -TL/M?> |

6 - Beyan Eden Kisi, Kurum Fast Team Gayrimenkul
TEL1; O 532 315-6985

Yakuplu Mahallesinde, 10 kath yeni inga edilmis oldugu beyan edilen 5.250 m? alanl bina
755.000.000 TL bedelle satiliktir.

[ SATILIK | 5250 -M2 | 755.000.000 .-TL | 143.810 .-TL/M? |

Kiralik Ditkkan Emsalleri

1 Beyan Eden Kisi, Kurum Ozyurtlar Satig Ofisi
TEL1; O 531 9612824

ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaza yakin Lotus Projesi igerisinde E-5 cepheli, tek hacimden olusman
dikkan 125 m? kullanim alanina sahip olup 100.000.-TL bedelle kiraliktir.

KIRALIK 125 .-M2 100.000 .-TL 800 .-TL/M?
2 Beyan Eden Kisi, Kurum Meydan Ardi¢gh Satig Ofisi
TEL1; O 530 9400611
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda E-5 Cepheli, Lotus Haramidere Projesinde yer alan
diikkan 175 m? kullanim alanina sahip olup 80.000.-TL bedelle kiraliktir.

KIRALIK 175 -M? 80.000 .-TL 457 .-TL/M?
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3 Beyan Eden Kisi, Kurum Remax Marca
TEL1; O 546 2980506

ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Fevzi Cakmak Caddesi Gizerinde yer alan diikkan 100
m? kullanim alanina sahip olup 100.000.-TL bedelle kiraliktir.

KIRALIK 100 .-Mm? 100.000 .-TL 1.000 .-TL/M?
4 Beyan Eden Kisi, Kurum Remax Kaya
TEL1; O 532 3580041
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Fevzi Cakmak Caddesi lGzerinde yer alan depolu
dikkan 135 m? kullanim alanina sahip olup 60.000.-TL bedelle kiraliktir.

KIRALIK 135 .-Mm? 60.000 .-TL 444 -TL/M?
5 Beyan Eden Kisi, Kurum X Plus Grup
TEL1; O 539 8888036
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaza yakin Hep istanbul Projesinde yer almakta olan 215 m? kapali, 188
m? acik alana sahip dikkan 403 m? kullanim alanina sahip olup 245.000.-TL bedelle kiraliktir.

KiRALIK 403 .-M? 245.000 .-TL 608 .-TL/M?
Satilik Konut Emsaller

1 EraRi/Point Gayrimenkul
Tel 0(532) 564 71 19

Degerleme konusu tasinmaza yakin Babacan Premium Projesinde 17. katta bulunan 1+1 planl
daire 70 m? olarak pazarlanmakta ve 3.485.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK |  70[l-m2 | 3485.000[-TL | 49.786] .-TL/M?

2 AVEB Proje
Tel 0 (544) 354 70 69

Degerleme konusu taginmaza yakin HEP istanbul Projesinde 7. katta bulunan 2+1 planl daire
125 m? olarak pazarlanmakta ve 5.950.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 125]-m2 | 5.950.000[-TL | 47.600] .-TLM?
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3 index Real Estate
Tel 0 (505) 236 02 52

Degerleme konusu tasinmaza yakin Bizz Towers Projesinde 25. katta bulunan 1+1 planli daire
74 m? olarak pazarlanmakta ve 3.250.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK |  74]-m2 | 3250000[-TL | 43919 .-TLM

4  Vizyon Global
Tel 0 (543) 527 83 8

Degerleme konusu tasinmaza yakin Terrace Mix Projesinde 2. katta bulunan 1+1 planh daire 75
m? olarak pazarlanmakta ve 2.950.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

saTiLIK | 75]l-m2 | 2.950.000[-TL | 39.333] .-TLM?

5 Expert Property
Tel 0 (543) 628 62 69

Degerleme konusu taginmaza yakin Bizz Towers Projesinde 2. katta bulunan 2+1 planli daire
110 m? olarak pazarlanmakta ve 4.650.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 110[-m2 |  4.650.000[-TL | 42.273] .-TLMW?

6 index Real Estate

Tel 0 (505) 236 02 52

Degerleme konusu taginmaza yakin Self istanbul Projesinde 15. katta bulunan 2+1 planl daire
122 m? olarak pazarlanmakta ve 6.250.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 122[-m2 | 6.250.000[-TL | 51.230] .-TLM

7 Gilpark Satig Ofisi
Tel 0 (530) 123 17 87

Degerleme konusu tasinmaza yakin Gulpark Yasam Evleri Projesinde 9. katta bulunan 1+1
planh daire 57 m? olarak pazarlanmakta ve 3.200.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK |  57]-m2 | 3.200.000[-TL | 56.140[ .-TL/M

8 Beykent Gayrimenkul
Tel 0 (554) 653 83 83

Degerleme konusu taginmaza yakin Self istanbul Projesinde 6. katta bulunan 1+1 planh daire
72 m? olarak pazarlanmakta ve 4.200.000.-TL satig bedeli istenmektedir.

SATILIK | 72[-m2 [ 4.200.000[-TL | 58.333] .-TL/M?
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6.1.2 - Emsallerin Degerlendirilmesi ve Parselin Degeri

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/taginmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigsken (-) duzeltme, "ko6tu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkhliklar olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. DUzenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asadidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilirken de yine alan dzellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim 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 ORTA KUGUK -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA - 2618 ADA 18 PARSEL)

DUZELTILMIS
DEGER

77.000

100.478

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (4) EMSAL (5) EMSAL (6)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 1.000.000.000 69.750.000 185.000.000 136.000.000 20.600.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 44.571,18 10.450 850 1.566 2.487 360
BIRIM M2 DEGERI 95.694 82.059 118.135 54.684 57.222
ALANA iLISKIN ORTA KUCUK KUCUK KUCUK KUCUK COK KUCUK
DUZELTME -10% -20% -20% -15% -30%
) TICARET TICARET + TiICARET + ;
IMAR s Dy TICARET KDKCA KDKCA
IMAR LISKIN BENZER BENZER BENZER KOTU KOTU
DUZELTME 0% 0% 0% 20% 20%
YAPILASMA KAKS:2.00 _ _ _ _
DURUMU E=1.50 5 KAT E=1.50 E=1.50 E=1.50
"V'““it’i‘;;}",\'l"'u"‘“ ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
OlI7E] TME 5% 10% 5% 5% 5%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU KOTU KOTU
KONUMA ILISKIN ) ) ) ) )
DUZELTME 10% 10% 10% 20% 20%
AVM 14 ADET
DIGER BILGILER | KM KURULU PARSEL BOS ARSA BOS ARSA BOS ARSA BOS ARSA
DIGER BILGILERE ORTA KOTU ORTAIYi ORTA IYi ORTAIYi ORTA IYi
ILISKIN 10% % % % %
DUZELTME 0% -5% -5% -5% -5%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
0, - 0, - 0, 0, 0,
TR 2 5% 15% 20% 15% 0%

Yukaridaki karsilastirma tablosunda degerlenen projenin arsa alanina en yakin olan 5 adet
emsalden yararlaniimistir. Diger emsallerde belirtilen parsellerin alinan gifahi bilgilere gére imar

kosullari ve alan bilgileri belirtiimigtir.
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AVM-is Yeri-Ogrenci Yurdu degerlemesi kapsamina tapu kayitlarina esas olan ve miilkiyeti
Torunlar Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.’ne ait 408 adet bagimsiz bolim alhnmistir.
4252404/4457138 arsa pay! degerleme arsa degeri takdir edilirken dikkate alinmistir.

PARSELIN ARSA DEGER TABLOSU

—
AdaNo | Parsel No | Atani (m?) | BIfimm Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
2618 18 4457138 | 77.000 3.431.996.260,00

Torunlar GYO A.S. 4252404/4457138
arsa payi degeri (408 Adet Bagimsiz B6liim)

Torunlar GYO A.S. 4252374/4457138
arsa payi degeri (408 Adet Bagimsiz Boliim)
Yuvarlatismis Degeri

3.274.351.080,00

3.274.350.000 TL

SATILIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU ( B BLOK 52 NOLU B.B.)

D
BILGI

EGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

Emsal-1

Emsal-2

Emsal-6

6.250.000

Emsal-7

3.200.000

Emsal-8

4.200.000

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

3.485.000

SATILIK

0%

5.950.000
SATILIK

0%

SATILIK

0%
122

SATILIK

0%
57

SATILIK

0%
72

ALAN
BIRIM M? DEGERI
ALANA ILISKIN
DUZELTME

40,00

70
49.786
BUYUK

20%

125
47.600
COK BUYUK
35%

51.230
COK BUYUK
35%

56.140

ORTA BUYUK
10%

KONUT

58.333
BUYUK
20%
KONUT

NITELIGI
NITELIGINE
ILISKIN
DUZELTME

KONUT
BENZER

0%

KONUT
BENZER

0%

KONUT
BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER
0%

6.Kat

KAT

KATA ILISKIN
DUZELTME

3.Kat

17 Kat
ORTAIYi
-5%

7.Kat
ORTA IYi
-5%

15.Kat
ORTAIYi
-5%

9.Kat
ORTA IYi
-5%

BENZER
0%
BENZER

MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

0%

ORTA KOTU

DUZEI TME
KONUM

KONUMA ILISKIN
DUZELTME

ORTA KOTU

10%

ORTA KOTU

10%

ORTA KOTU

10%

ORTA KOTU

10%

10%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN

Nitelikli Proje
icerisinde

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

DUZELTME
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-3%

-3%

-3%

-3%

-3%

TOPLAM

DUZELTME

DUZELTILMiS
DEGER

66.600

22%

37%

37%

12%

60.739
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PAZAR YAKLASIMINA GORE 2 ADET KONUTUN SATIS DEGERI

Bagimsiz Bag. Bol. Birim Degeri | Tasinmazin Degeri

Bulundugu Kat| pyyim Niteligi | Alamt m? (TL/m?) (TL)

2.NORMAL KAT Konut 150,00 57.300 TL/m? 8.600.000

3.NORMAL KAT Konut 40,00 66.600 TL/m? 2.670.000

TOPLAM 11.270.000 TL

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bolgede piyasa yaklasimi igin kullanilabilecek emsaller arastiriimistir.
Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim degerinin,
degerleme konusu parsel i¢in 77.000.-TL/M? olabilecegi kabul edilmistir.

2618 ada 18 parsel icin dikkate alinan 01.02.2022 tarihli A Blok igin dizenlenmis (AVM Blogu)
mimari tadilat projesine goére parsel Gzerinde toplam 221.124,88 m? insaat alanli AVM ve 2 adet
yurt binasi bulunmaktadir. Yapi ruhsatina ve iskan belgesine goére yapi sinifi VA' dir.

2026 yih yapi yaklasik birim maliyetleri tablosuna gére VA yapi sinifina ait birim maliyet 42.350.-
TL/mZdir.

2026 Emlak Vergisi Genel Tebligi'ne goére Ticarethane ve isyerleri’ nin ortalama birim m? degeri
20.501,90.-TL/m?dir.

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

Rapora konu tasinmazlarin bulundugu A Blok Toplam ingaat alani: 221.124,88 m2’dir.

Rapora konu olan 408 adet bagimsiz boélumin arsa paylariyla birlikte toplam ingaat alani
210.966,25 m2 dir.

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

Proje, ruhsat, mimari ve mihendislik bedeli toplam ingaat maliyetinin %3'UG oraninda olacagdi
varsaylmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin, bdlgede insaat yapan firmalarla yapilan goérismeler, projenin
niteligi, il genelindeki diger degisik Ozellikteki projeler ve mesleki tecriibeler sonucu elde edilen
veriler analiz edilerek, toplam arsa+bina maliyetininin %15'i oraninda olacagi kabul edilmigtir.
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Emsallerin analizi sonucu elde edilen arsa degeri lizerine projenin 6éngorilen toplam maliyeti ve
gelistirme maliyeti de ilave edilerek, projenin toplam degerine ulasiimistir.

Projenin Tamami igin Ongériilen Maliyet

. Yapi Birim : 2 Ongériilen Maliyet
Binalar Maliyeti (TL) Insaat Alani (m?) (L)
AVM ve

8 Adet s Yeri 33.400,00 |x 184.058,90 =| 6.147.567.260
Ogrenci Yurdu 17.400,00 |[x| 2042189 |=| 355.340.886
(Kiz Yurdu)
Ogrenci Yurdu B
(Erkek Yurdu) 17.400,00 |x 7.781,13 = 135.391.662
insaat Maliyeti|=| 6.638.299.808
Cevre dlizeni, peyzaj (%2)|= 132.765.996
Projenin Toplam insaat Maliyeti (3)[=| 6.771.065.804
Proje, Ruhsat, Mimari ve Mithendislik Bedeli (%3) (C)|= 203.131.974
Proje icin Ongériilen Toplam Maliyet (A+B+C)|=| 6.974.197.778

Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimina Gére 406 Bagimsiz
Bolumiin Toplam Degeri

AVM-ISYERI-YURT ARSA PAYI ARSA DEGERI 3.274.350.000 TL

PROJE IGIN ONGORULEN TOPLAM MALIYET 6.974.197.778 TL

PROJE GELISTIRME MALIYETI
(arsat+bina degerinin %15'i)

AVM, ISYERI VE 2 ADET YURT BINASININ
MEVCUT DURUM DEGERI

AVM, ISYERI VE 2 ADET YURT BINASININ
YUVARLATILMIS MEVCUT DURUM DEGERI

1.537.282.167 TL

11.785.829.945 TL

11.785.800.000 TL

'/*7&'
[ ; T
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

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

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin géstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikh oranlari kullaniimistir. Degerleme tarihi itibari ile yaklasik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi son 5 yillik ortalamasi yaklasik %23,00 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bolge, proje ve ydnetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir. Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulln finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi igin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulliin piyasada bulunma slresine ve o sire iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatirmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile élgulebilir.

AVM'nin konumu, niteligi vb. kosullar degerlendirilerek risk primi %8,00 olarak éngorilmustar.
indirgeme Orani %31,00 olarak alinmistir.

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Torium Alisveris Merkezine lliskin Kabuller

* Degerlemeye konu Torium Aligveris Merkezi ydnetimden alinan 2024, 2025 yili ve 2026 yili
Nisan Ayl sonuna kadar olan kiralamalara iliskin tablolar, belgeler incelenmis olup, kiralanabilir
alan hesaplari ve m? birim kira hesaplari yapilmistir. Tarafimiza iletilen listelerde kira bilgileri TL
bazl olup, nakit akiglari da TL tGzerinden yapilmistir.

Torunlar GYO A.S.'den alinan kiralama alan bilgilerine gére toplam 91.553,83 m? kiralanabilir
alan oldugu ve doluluk orani %87,70 olarak belirtilmistir.

Piyasada belirtilen kira birim m2 degerleri ciro hari¢ geliri yansitmakta olup, muisteriden edinilen
kira gelir tablolari incelendiginde ciro gelirinin sabit kira bedelinin %35'i civarinda oldugu
gorulmuistir. 2026 yihnin ilk 4 ayinda gerceklesen kira gelirleri incelenmis olup, ortalama aylik
kira degeri de incelenmis ve 2026 yili i¢cin potansiyel aylik kira birim degeri ciro paylari hari¢
~563.-TL olarak 6ngoérulmistir. 2026 donemi mevcut analizleri icermekte olup, projeksiyon
dénemleri icin gelecek 10 yil kabul edilmigtir.

Magaza kira gelirleri haricinde isletme gelirleri, kioks, atm, baz istasyonu vb. gelir kaynaklari
"diger gelirler" bashgi altinda irdelenmis olup, mevcut binada bu gelirlerin magaza gelirlerinin
%10'u oraninda oldugu goérilmus ve bu oran kabul edilmigtir.

Ortak alan gelirleri incelenmis olup, sabit kira gelirlerinin %440 civarinda oldugu goridlmustar.

Gelirlerinden her ddnem %0,5 oraninda olagandigi gelir kaybi olabilecedi kabul edilmistir.
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Yilik kira artislari enflasyon oraninda olacagi 6ngoériimis olup, ilk yil icin %30 olarak kabul
edilmis gelecek yillarda enflasyon oraninin diserek %10 da sabitlenecegdi varsaylimistir.

Net Buginkli Deger hesabinda artik deder yontemi kullaniimis olup Tesisin 10.yihin sonunda
satilacagi kabul edilmistir. 10 yil suresince igletiimis bir tesisin yenileme giderleri vb maliyetleri
gibi amortisman degerleri de géz 6niinde bulundurularak %7 Kapitalizasyon orani (Cap.Rate) ile
devir bedeli hesaplanmistir. Hesaplanan devir bedeli 10 yil akiglarina gelir olarak kaydedilmistir.

Genel giderlere iligkin olarak 2026 yili ilk 4 ay Sigorta Giderleri 7.240.717.-TL olarak tarafimiza
ibraz edilmis olup, gelecek yillarda enflasyon oraninda artacagi varsayiimistir.

Genel giderler (Ortak Alan Giderleri) 2026 yili ilk 4 ayinda 110.510.889.-TL olarak tarafimiza
ibraz edilmis olup, toplam gelirler icerisindeki orani incelenerek gelecek dénemlerde toplam
gelirin %48'i oraninda olacagi 6ngdrulmustar.

Yonetim giderleri gelecek yillarda her dénem igin hasilatin %1'i oraninda olacagdi kabul
edilmigtir.

Bakim yenileme fonu giderlerinin hasilatin %0,5'i oraninda yenileme gideri olacagdi
ongorualmdastur.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir.  Tim &demelerin  pesin  yapildid
varsayllmistir. Kira 6demeleri yil igerisinde aylik donemler bazinda tahsil edilmekte olup, Net
buglinkii deger hesaplarinda yil ortasi faktorii (0,5) hesaba katilarak daha gergekgi bir net
buglnki deger hesabi yapilmistir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemisgtir.
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Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

AVM'NIN TOPLAM DEGERI

5.664.333.840 TL

AVM'NIN YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI

5.664.300.000 TL

Ogrenci Yurdlarina iliskin Nakit Akisi Kabulleri

GYO yetkililerinden temin edilen bilgilere gore Kredi Yurtlar Kurumuna kiralanan yurt igin aylik
1.111.485 TL kira alindigi, 2026 yilinda toplam ~13.337.820,-TL kira geliri elde edilecegi, kira
gelirlerinin takip eden yillarda her yil bir dnceki yilin tahmini enflasyonu oraninda artacagi kabul

edilmigtir.

Yine GYO yetkililerinden TRN Otel isletmeciligi ve Yatinmlar A.S. tarafindan isletilen diger yurt
icin ise aylik 1.619.853 TL kira alindigi, 2026 yilinda toplam 19.438.236,-TL kira geliri elde
edilecegi, kira gelirlerinin takip eden yillarda her yil bir dnceki yilin tahmini enflasyonu oraninda

artacagi kabul edilmistir.

Her iki yurt icin brit gelir Gzerinden %1 yenileme gideri 6ngorilmustir.
Kapitalizasyon orani Kredi yurtlar Kurumu binasi i¢in % 5, TRN Otel i¢in % 4,5 olarak kabul

edilmistir.

Kredi Yurtlar Kurumu Kira Degeri

2026 Aylik Kira Geliri

2026 Yillik Kira Geliri

1.111.485TL

13.337.820 TL

TRN Otel igletmecigi ve Yatinmlar A.S. Kira Degeri

2026 Aylik Kira Geliri

2026 Yillik Kira Geliri

1.619.853 TL

19.438.236 TL

TRGYO-2606019 ESENYURT(TORIUM AVM)
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6.4

6.5

GELIR INDIRGEME YAKLASIMINA GORE TOPLAM DEGERI

TORIUM AVM'NIN (TORUNLAR GYO A.S.
MULKIYETINDEKI) TOPLAM DEGERI

5.664.300.000 TL

Kredi Yurtlar Kurumu Yurt Binasi Toplam
Degeri

237.900.000 TL

TRN Otel isletmecigi ve Yatirnmlan A.S. Yurt
Binasi Toplam Degeri

367.000.000 TL

408 Adet Bagimsiz Boliimiin Toplam Degeri

6.269.200.000 TL

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut kullanimlari oldugu disuniimektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

Pazar Yaklagimi Yéontemine gore;

2 ADET KONUT TOPLAM DEGERI (.-TL)

11.270.000 TL

Yeniden inga Etme (ikame) Maliyeti Yaklagimi Yontemine gére;

AVM, iISYERI VE 2 ADET YURT
TOPLAM DEGERI (.-TL)

11.785.800.000 TL

Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine gore;

AVM, iSYERI VE 2 ADET YURT
TOPLAM DEGERI (.-TL)

6.269.200.000 TL

2 ADET KONUT, AVM VE 2 ADET YURT NiHAI TOPLAM DEGERI

TOPLAM DEGERI (.-TL)

6.280.470.000 TL

TRGYO-2606019 ESENYURT(TORIUM AVM)
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varlhigin dederlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6nunde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir ydontem ile givenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi
veya yontemi gerekli gorulip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklagsim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

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

Degerleme konusu taginmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullaniimistir. iki
degderin birbirine yakin olmadigi goérilmektedir. Mevcutta sureklilik arz eden gelir getiren bir
tasinmaz olmasi ve gerceklesen kira gelirlerinin pazar degerini daha dogru yansittig
gérildiginden nihai deger olarak Gelir indirgeme Yontemi ile bulunan degerin
kullaniimasinin uygun olacagi kanaatine variimistir. Nakit Akigi tablosunda gercekgci verilen
(gerceklesmis kira bedelleri, kiralanabilir alan, doluluk orani vb.) kullaniimis olmasi nedeni
ile bulunan degerin, maliyet yaklagimi yontemi ile bulunan degere gére daha uygun olacagi
kanaati olusmus ve gelir indirgeme yaklasimi ydntemi sonu¢ degerde kullaniimistir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin; 34.maddesi-(3) (Ek: RG-
17/1/2017-29951) "Ortaklik portféyinde bulunan ve kiraya verilen aligveris merkezi, is
merkezi, ticari depo, ofis binasi, sube gibi yapilarin kira degerlerinin tespitinin bolim
bazinda ayri ayri yaptiriimasi yerine yapinin batiini icin tek bir deder takdir edilmesi sekliyle
de yaptiriimasi mimkundur. Kiracinin ortakhgin iligkili tarafi olmasi halinde ise iligkili tarafa
kiraya verilen bolime iligkin kira degerinin tespitinin yaptiriimasi zorunludur. Anilan yapilarin
rayi¢ kira bedellerinin ortakhgin hesap déneminin son U¢ ayi igerisinde tespit ettiriimis
olmasi halinde, takip eden yilda birinci fikranin (g) bendi kapsaminda yaptirilacak deger
tespiti islemine kadar kiraci degisikligi ya da kira sdézlesmesinin yenilenmesi durumlarinda
anilan degerleme raporunda tespit edilen degerin kullaniimasi mimkundir." denilmektedir.
ilgili maddeye istinaden degerleme konusu Torium AVM icin tek bir deger takdir edilmesi
uygun gorualmastar.

TRGYO-2606019 ESENYURT(TORIUM AVM)
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlan Gayrimenkullere iligkin Olarak Yapilmis Soézlesmelere iligkin Bilgiler

6.5.3 - (Gayrimenkul Satis Vaadi So6zlesmeleri, Kat Karsihgi insaat Sozlesmeleri ve
Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)

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

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gériimustur.

Degerleme kapsamina tapu kayitlarina esas olan ve milkiyeti Torunlar Gayrimenkul Yatirim
Ortakh@i A.S.’ne ait AVM, isyeri ve 2 adet Yurt binasi olan toplam 408 adet bagimsiz bélim ve 2
adet konut alinmistir.
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6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Yapilan arastirmalar sonucunda bazi AVM'lerin ortalama kira birim m2 degerlerine ulasiimigtir.
Ancak AVM'de yer alan dikkanlarda kullanim sekillerine, katlarina ve marka kalitesine gore
dikkan aylik kira birim m? degerleri farklilik géstermektedir.

Tasinmazin
Kiralanabilir Alani

Ortalama Kira
Birim M2 Degeri

Potansiyel Aylik
Kira Degeri

Potansiyel Yillik
Kira Degeri

Torim AVM |  91.553,83 m? 696,8 TL/m? 63.798.418 TL|  765.581.012 TL
KVK Yurt 1.444.930 TL 17.339.166 TL
TRY'\l'JSte' 2.105.809 TL 25.269.707 TL

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 tasinmaz cins tahsisi yapiimig bina niteligindedir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin 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.

TRGYO-2606019 ESENYURT(TORIUM AVM)
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarnn, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyune
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
Gorusg

6.5.9

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
b maddesinde "Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek
basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane,
ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira
geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi
yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi
kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis
olmasi sartinin yerine getiriimesi icin yeterli kabul edilir." denilmektedir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatinm Ortakhigi portféyinde “Binalar” bashgdi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir.

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

Tasinmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konu tasinmazlar Uzerinde
kisitlayict herhangi bir serh bulunmadigi gérilmuistir. Teblig hukumleri kapsaminda
tasinmazlarin Binalar basligi altinda GYO portféyinde yer almasinin aykirilik olusturmadigi
degerlendiriimektedir.
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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, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate

alinmistir. Bu bilgiler dogrultusunda;

30.06.2026 tarihli toplam degeri igin ;

TORIUM AVM, iSYERI VE 2 ADET YURT BINASININ VE TORIUM EVLERI 2 ADET KONUT
TOPLAM DEGERI

6.280.470.000 .-TL
(Alt1 Milyar iki Yiiz Seksen Milyon Dért Yiiz Yetmis Bin TiirkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

7.536.564.000 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
@n EEL @ BEEDL @J) z‘::/f%/
Ozan ALDOGAN S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 409553 Lisans No: 405453 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 hiikimleri dikkate
alinmamistir.

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

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

Degerleme kurulusunun 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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