TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

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

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
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DEGERLEME
Gayrime [ ’

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 3.11.2025

DECERLEME 31.12.2025

RAPOR TARIHi 8.01.2026

RAPOR NO TRGY0-2510203
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

ISTANBUL iLi EYUPSULTAN ILGESI 5. LEVENT MAHALLESI 1043 ADA

DEGERLEME KONUSU |, \RSELDE YER ALAN 5. LEVENT KORUPARK PROJESI

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

Cigdem HATACIKOGLU-Degerleme Uzmani (Lisans No:411409)
RAPORU HAZIRLAYAN | S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
UZMANLAR Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)

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

RAPORUN KAPSAMI
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DEGERLEME GALISMASINA iLiSKIN BILGILER
RAPOR TURU STANDART DEGERLEME RAPORU
MULKIYET DURUMU TAM MULKIYET
DEGERLEMENIN AMACI PAZAR DEGER TESPITI
OZEL VARSAYIMLAR BULUNMAMAKTADIR
KISITLAMALAR BULUNMAMAKTADIR
MUSTERI TALEBI HERHANGI BIR MUSTERI TALEBI BULUNMAMAKTADIR

ANA GAYRIMENKULE iLiSKIN BILGILER

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

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

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

ARSA YUz OLCUMU 43405,61 m?

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

Mevcut kullanimlarinin en verimli ve iyi kullanim sekli olacagi

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM .
kanaatine varilmistir.

YAPIYA iLiSIKIN BILGILER

ANA TASINMAZ Bagimsiz Bolim Sayisi: 770 Yapim Yili: 2025
MEVCUT FONKSIYONLAR Konut-Diikkan

INSAAT ALANI Toplam ingaat Alani 187949,37 m?
SATILABILIR ALAN 280 Adet B.B. Satilabilir Alan 48442,61 m?

TRGYO-2510203 E.SULTAN (5.LEVENT KORUPARK)



DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER

KULLANILAN YAKLASIM

PAZAR YAKLASIMI

DEGER TARIHi 31.12.2025

288 ADET B.B. NiN MEVCUT PAZAR DEGERI

(KDV HARIC) 6.259.212.000 TL
288 ADET B.B. NiN MEVCUT PAZAR DEGERI

(KDV DAHIL) 7.511.054.400 TL

288 ADET B.B. NIN TAMAMLANMASI
DURUMUNDAKI BUGUNKU DEGERI (KDV HARIG)

6.322.350.000 TL

288 ADET B.B. NIN TAMAMLANMASI
DURUMUNDAKI BUGUNKU DEGERI(KDV DAHIL)

7.586.820.000 TL

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

25.114.680 TL

TRGYO-Z25I0Z03 E.SULTAN (5.LEVENT KORUPARK)




iCINDEKILER

icindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarinlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagsma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug

| EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Yapilasmaya lliskin Belgeler(kopya)

Ek 3 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 4 - Tasinmazlarin Munferit Deger Listeleri

Ek 5 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan, musteri tarafindan iletilmis olan stok kayitlarina
istinaden, 5. Levent Korupark projesinde yer alan 288 adet bagimsiz bélimin degerleme
tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

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

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., Biiyiikkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan, musteri tarafindan iletilmis olan stok kayitlarina
istinaden, 5. Levent Korupark projesinde yer alan 288 adet bagimsiz bolimin degerleme
tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu taginmaz icin TRGYO-2510203 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Cigdem HATACIKOGLU raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Serife Seda YUCEL
KARAGOZ kontrol eden degerleme uzmani olarak, ve Berrin KURTULUS SEVER onaylayan
sorumlu degerleme uzmani olarak gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde SPK mevzuati
kapsaminda 1 adet dederleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi TRGYO-2503058
Rapor Tarihi 07.07.2025
ISTANBUL ILI

EYUPSULTAN ILCESI
5. LEVENT MAHALLESI
1043 ADA 2 PARSELDE
Rapor Konusu YER ALAN 5. LEVENT
KORUPARK PROJESI
(500 ADET BAGIMSIZ

BOLUM)

Cigdem
HATACIKOGLU
S. Seda YUCEL

KARAGOZ
Berrin KURTULUS
SEVER

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 8.846.706.000.-TL
(TL) (KDV Harig)

‘/*-7&
oA
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar
li
iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani (m?)
Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi

B.B. No
Kati

Arsa Payi
Blok No
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ISTANBUL
EYUPSULTAN

5. LEVENT

1043
2
43.405,61

ARSA

PLANINDADIR
Kat Irtifaki
TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Ektedir.
Ektedir.
Ektedir.
Ektedir.
Ektedir.
Ektedir.
Ektedir.
Ektedir.
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2.2

2.3

TRGYO-2510203 E.SULTAN (5.LEVENT KORUPARK)

- Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve miulkiyet bilgileri 01.12.2025 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
Tapu Kadastro Genel Mudurligu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Uzerinden musteri
adina alinmig ve tarafimizla paylasiimis ilgili belgeler ekte sunulmaktadir. Dederleme konu tim
tasinmazlar arasindan 6rnek tasinmazlar icin tapu kayit belgeleri alinmig, tasinmaz listesi
paylasiimistir. Tim tasinmazlarin UGzerinde ayni takyidatlar oldugunu gosteren yazi eklerde
sunulmustur.

Takyidat belgesi incelenen tim tasinmazlar Gzerinde musterek olarak yer alan beyanlar;
-Yonetim Plani Degisikligi : 10.12.2024 (10.12.2024 tarih, 37578 yevmiye)

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

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

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

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

Riskli yapi serhi parselde daha 6nce bulunan yapiya iliskin olup, 6306 sayili yasa kapsaminda
parsel Gzerindeki ingaat bitip kat mulkiyeti kurulana kadar ilgili yasa kapsaminda muafiyetlerden
yararlanabilmek adina serhler kaldirimamaktadir. Tasinmazlarin devrine veya degerine
olumsuz etki eden bir takyidat bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Tasinmazlar 12.01.2023 tarihinde Kkat irtifakinin tesisi islemi ile Torunlar GYO A.S. milkiyetine
tescil olunmustur.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Sancaktepe Belediyesinden alinan bilgiye gére s6z konusu 1043 ada 2 parsel, 19.03.2005 onay
tarihli, 1/1000 dlcekli Alibeykdy Uygulama imar Plani kapsaminda “Ticaret + Konut 2” alaninda
kaldigi, yapilasma sartlarinin ‘Emsal: 1,80, TAKS: 0,40’ seklinde oldugu &grenilmigtir. Plan
notlarina gére "Ticaret + Konut 2 alanlarinda konut, ticaret, dini tesis, 6zel saglik tesisi, sosyal
kulturel tesis, 6zel yurt, imalata ydnelik gunlik hatta haftalik ihtiyaca yonelik ¢carsi, dikkan, biro,
dzel kres, kafeterya, lokal, spor tesisi, aligveris merkezi, biife ve gesitli hizmet birimleri istanbul
Bulyuksehir Belediyesince onaylanacak avan projeye goére yapilabilir. Uygulama asamasinda
ilgili kurumlardan gérus alinacaktir."
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TRGYO-2510203 E.SULTAN (5.LEVENT KORUPARK)

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

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

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

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

C1 blok harig diger bloklar i¢cin 06.05.2025 tarihli yapi kullanma izin belgeleri alinmistir.
Dosyasinda imar planlari veya ruhsatlar i¢cin herhangi bir olumsuz belgeye rastlanmamigtir.
30.06.2017 tarihli mimari projesi bulunmaktadir.
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22.8.2016 TARIHLI YENI YAPI RUHSATLARI
Toplam
Blok Sayi Alan (m?) }Eat B.B. Kullanim
Sayisi Sayisi  Amaci
Al 112415872 20.607,01 12 78 Mesken
A2 117511592 19.595,32 12 75 Mesken
A3 138724486 18.773,81 12 72 Mesken
A4 119588957 17.962,31 12 69 Mesken
B1 121085120 19.903,30 17 74 Mesken
B2 137476545 19.903,99 17 74 Mesken
B3 143173084 19.176,26 17 70 Mesken
B4 112758958 19.175,57 17 70 Mesken
Toplam 155.097,57 582
18.8.2021 TARIHLI ISIM DEGISIKLIGI YAPI RUHSATLARI
Toplam
Blok Sayi Alan (m?) Ifat B.B.  Kullamm
o Sayisi  Amaci
Al 109611343 20.607,01 12 78 Mesken
A2 112422902 19.595,32 12 75 Mesken
A3 131276503 18.773,81 12 72 Mesken
A4 126261577 17.962,31 12 69 Mesken
B1 10973824 19.903,30 17 74 Mesken
B2 124931834 19.903,99 17 74 Mesken
B3 100894153 19.176,26 17 70 Mesken
B4 130363641 19.175,57 17 70 Mesken
Toplam 155.097,57 582
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07.10.2021 TARIHLI ISIM DEGISIKLIGI YAPI RUHSATLARI
Toplam
2 b B.B. Kullanim
Blok Sayi Alan (m?) Kat
Sayisi  Amaci
Sayisi
A 107421869 17.962,31 12 69 Mesken
B1 106685688 18.773,81 12 72 Mesken
B2 135308393 19.595,32 12 75 Mesken
B3 149850400 20.607,01 12 78 Mesken
Cl 141363093 19.903,30 17 74 Mesken
C2 138430905 19.903,99 17 74 Mesken
C3 114296916 19.176,26 17 70 Mesken
C4 - 19.175,57 17 70 Mesken
Toplam 155.097,57 582
TADILAT RUHSATLARI
Toplam
Blok Tarih Sayl Alan (m?) Kat B.B. Kullanim
Sayisi Amaci
Sayisi
Mesken + Ofis
A 20.07.2022 119029973 30.406,93 24 178 /s Yeri +
Ulasim
B1 20.07.2022 138458088 22.968,75 22 85 Mesken
B2 20.07.2022 146616859 24.192,86 21 90 Mesken
Mesken + Ofis
B3 20.07.2022 148060599 27.241,55 22 101 /s Yeri +
Ulasim
C1 20.07.2022 129614715 28.012,46 20 112 Mesken
C2 15.08.2022 116833435 27.544,71 20 112 Mesken
C3 01122022 121808687 27.582,11 19 gg  Mesken+Ofis
/s Yeri
Toplam 187.949,37 770
YAP| KULLANMA iZiN BELGELERI
Toplam
Blok Tarih Sayi  Alan(m?) Kat B. B. LCILEL
Sayisi Amaci
Sayisi
" Mesken + Ofis
A 6.05.2025 111467688 30.406,93 24 178 /is Yeri +
Ulagim
B1 6.05.2025 114364656 '22.968,75 22 85 Mesken
B2 6.05.2025 104248653 "24.192,86 21 90 Mesken
" Mesken + Ofis
B3 6.05.2025 114237837 27.241,55 22 101 /s Yeri +
Ulasim
c2 6.05.2025 121893523 :27.544,71 20 112 Mesken
C3  6.05.2025 130086946 27.582,11 19 go ~ Mesken+ Ofis
/ Is Yeri
Toplam 187.949,37 770
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Degerleme konusu tasinmazlar igin ruhsat ve projeler onaylanmig olup, insaat tamamlanmak
Uzeredir. Genel olarak projesiyle uyumlu oldugu goériimustar.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

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

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

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

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

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

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

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan proje; istanbul ili, Eylipsultan ilgesi, 5. Levent Mahallesi, 1043 ada 2
parselde yer alan 43.405,61 m? alanli arsa Uzerinde tanimlanmis olan "5. Levent Korupark"
projesinde yer alan Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S. stoklarinda bulunan 288 adet
bagimsiz bdlimdur.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

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

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

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

3.3 - Ulagim Ozellikleri

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

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

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

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

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

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri
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Degerlemeye konu Torunlar Gayirmenkul Yatinm Ortaklidi A.S. Stoklarinda yer alan 268 adet
konut ve 20 adet iseyeri nitelikli taginmazlardir.

Musteriden temin edilen bilgiler ve yerinde yapilan gdzlemlere istinaden projede oturum
baslamis olmasina karsin kat milkiyetine gegilmemis olmasi nedeni ile insaat seviyesi %99
kabul edilmigtir.

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

1043 ada 2 parsel igin ruhsatlar alinmis olup, 3194 sayili Kanun kapsaminda ruhsatlar
gecerliligini korumaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, gineybatida Tekirdad'a bagli Marmara Eredlisi,
kuzeydoduda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeline bagl Korfez, glineydoguda
Kocaeline baghh 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 Bogazi¢i Kopruleri kentin iki yakasini birbirine
baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'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 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.701.602 kisidir.
istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
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4.1.2 - Eyiipsultan ilgesi

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

Eyiipsultan’in niifusu, 2023 itibariyla yaklasik 420.706 kisidir. iicede niifus yogunlugu, merkezi
bélgelerde daha fazla olmakla birlikte, kuzeyde yer alan kirsal mahallelerde daha dusiktur.
ilcenin niifusu agirlikh olarak orta gelir grubundan olusmakta ve farkl etnik kdkenlerden insanlar
bir arada yasamaktadir. Egitim, saglik ve sosyal hizmetler agisindan gelismekte olan ilgede
cesitli devlet okullari, 6zel egitim kurumlari ve hastaneler bulunmaktadir.

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

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

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

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

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

Turkiye ekonomisinde 2025 ikinci ¢eyrekte bir miktar hizlanma goérGldi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma surdd. 2025 ikinci geyrekte buyumeyi i¢ talep suriklerken, net

dis talep buylimeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 (glncu ¢eyrek dncl verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaglama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yoneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inigli ¢ikisl bir grafik gizerek Eylil'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdélgesinde kalmayi surdirdi. Kapasite kullanim orani son
Uc ayda gerileme kaydederken, sektdrel gliven endekslerinde dalgali bir seyir gorulda.

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

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

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

Ulkemizde demografik etmenler (gen¢ nifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve
yurtdisindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle sirdirilebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktire gére artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini diinya genelinde artirmis gdézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin 6zellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagh olarak devam ettigidir. Buna
karsilik basta kamu olmak Uzere orta gelir diizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi

icin calismalar devam ettiriimektedir.

Gayrimenkul sektériiniin énemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik déneminde toplam satislar 978.070 adet olarak gerceklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine goére %21,3 dolayinda bir artis goériimustir. Ayni dénemdeki satislarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gergeklesirken, bir onceki yilin ayni dénemine gore %84,6'lik bir artis s6z
konusudur. Ilgili ddnemde birinci elden satislar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmistir.

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

Yabanci uyruklu kigilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-AJgustos doneminde bir 6nceki yilin ayni
dénemine goére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kisilere
tasinmaz satigiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yagsanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gozlemlenen gugli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis gérinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktirde gérulen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise ge¢cmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

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

Egilimin bu yonli devam etmesi durumunda yabancilarin Turkiye'den tasinmaz alislarindan
daha fazla Turk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette déviz azaltici
bir slire¢ yasanabilecektir.
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Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla miicadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigkan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artigin sirmesine kargin reel fiyatlarin

hala enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda
olsa da egilime baktigimizda reel anlamda degerleme sirecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yili agustos ayinda bir dnceki aya goére %2,5 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni
ayina gére nominal olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
buyik sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili ajustos ayinda bir 6nceki yilin ayni
ayina gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis
g6zlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gegtigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte
insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir digiis gézlenmistir. TUIK
verilerine goére, ingsaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir 6énceki aya goére %1,41
artmig, bir dnceki yilin ayni ayina gore %22,98 yikselmistir. Bir 6énceki aya gdre malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 ylkselmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 ylukselmistir.

Gayrimenkul sektéri ve ekonominin baska énemli bir géstergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektdriin ekonomik ve Uretim kaynakl egilimini dlgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine goére, 2025 yil ikinci ¢eyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yuz 6lgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir énceki yilin ayni ¢eyredine gére,
2025 yil ikinci geyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisl %44,3 ve yiz 6lgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gectigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin gegmis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel dénusim nedeniyle artmis gorinmektedir.
Yapi kullanim izinlerinin de bu ¢ergevede belli bir siire sonra artmasi beklenebilir.

Tlrkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu ginimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektdrt olmak tzere diger tum sektdrlerde surdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktiriinde goérilen bas déndirici
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken tlke icinde de yuratilen ekonomik programin etkileri
insaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmigtir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yéntemiyle in;aat Sektorinun Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH igindeki Pay (%) - (villik Bazda)

] 2k 2007 2008 i) il am ik m3 4 s 0 a1 il Fuil ] el i i 23 2024
Kaynale: TUIK I et F.m.lf?hl I e i Dineme Giiee Dedigim %)
T . IR —— L. mE——
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(Kaynak: Gyoder 41.Gdésterge, 2025 3.Ceyrek)

Konut Piyasasina lligkin Veri ve Analizler

2025 yilinin ilk sekiz ayinda konut satislari bir 6nceki yihin ayni dénemine gore %21,3 oraninda
artis kaydetmis ve 978.070 adet olmustur. Bu rakam, veri tarihinde en dusiuk konut kredisi
faizlerinin goraldiga 2020 yilinin ilk sekiz ayindaki 1.024.534 adetlik satisin ardindan kaydedilen
en ylksek ikinci satis rakami olarak dikkat gekmektedir.

Konut fiyatlari 2025 yilinin Agustos ayinda yillik bazda %31,4 artis gosterirken aylik bazda

artis yil ortalamasina benzer sekilde %2,5 olarak gergeklesmistir. Reel bazda ise yillik degisim
negatif seyretmeye devam etmekle birlikte Agustos ayi itibariyla -%1,2 olarak gerceklesmis ve
bir énceki geyrege goére artis trendine devam etmistir. Ug biiyiik ilden Ankara’da reel degisim,
artisini sirdiirerek %6,1 olurken istanbul'da -%2,1, izmirde ise -%0,8 olarak hesaplanmistir.
Yeni konut fiyatlarinda kismi bir gerileme kaydedilmistir. Yeni konut fiyatlarinda 2025 yili birinci
ceyregi itibariyla yillik degisim %33,5 iken ikinci ceyrekte artis %32,3’e, Adustos ayi itibariyla ise
%31,0’a gerilemistir. Yeni konut fiyatlarinda reel bazda degisim ise Haziran ayi itibariyla -%1,5
olmustur.

Konutlarin satis durumuna gore degerlendirme yapildiginda, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda ilk
satiglarda gecen yilin ayni dénemine gbére %15,4, ikinci el satiglarda ise %24,0 oraninda bir
artis gorulmastar. Yilin ilk sekiz ayinda, ilk satislar 295.524 adet olarak kaydedilirken ikinci el
satiglar 682.546 adede ulasmistir. Bu dénemde, ilk satislarin toplam satislar igerisindeki orani,
bir 6nceki geyrek gerceklesmesi olan %30,3’e kiyasla az bir gerilemeyle %30,2 olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmeye gore, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda 141.227 adet
ipotekli satis gerceklesmis olup gegen yilin ayni donemine kiyasla %84,7 oraninda artis
kaydedilmistir. Ipotekli satislarin toplam satislar igerisindeki orani ilk sekiz ay itibariyla %14,4
olarak gerceklesmistir. Konut kredisi faizleri ise yilin ilk ¢ceyredinde %40,1 iken ikinci ¢eyrekte
%41,8’e yukselmis, tg¢lncu geyrekte %40,6 olmustur. Diger satiglarda 2025 yilinin ilk sekiz
ayinda gecen yilin ayni dénemine goére %214,7 oraninda bir artisla 836.843 adet satig
gerceklestiriimistir.
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Yabancilara yapilan satiglarda yilin ilk sekiz ayi itibariyla 13.077 adetle gegtigimiz yilin ayni

dénemine kiyasla %13,2 oraninda geride kaldigi gézlemlenmistir. Bununla birlikte gectigimiz yil
yabancilara satislarin toplam satiglar icerisindeki payr bu donemde %1,9 iken 2025 yilinin ilk
sekiz ayinda %1,3'e gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yiiksek alim ilk sekiz ayda 2.253
adetle Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan gergeklestirilmistir. Ayni donemde il bazinda
en yiiksek satis 4.797 adetle istanbul’da gérilmiistiir. istanbul’un ardindan az bir farkla 4.380
adetle Antalya ikinci sirayl, 1.036 adetle Mersin Uglincl sirayr almistir. (Kaynak: Gyoder
41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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Endeksa GY'ODER Endeksa GYODER
satihk/Kirahk Konut Pazarlama SGaresi (Soan) Tarkiyve Konut Yatinm Geri D&énils Sdresi
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(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek))

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme ¢alismasinda kullanilan bilgiler; Eyupsultan Belediyesi, Torunlar Gayrimenkul
Yatirnm Ortakligi A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de gifahi
bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Gelisen bir bolgede yer almaktadir.
*  Mimari projeleri onaylanmis ruhsatlari ahinmistir.
* Ulasilabilirligi iyi durumdadir. Cevre yollarina yakin mesafede konumludur.

*  Kat irtifaki kurulmustur.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Bolgede arz fazladir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

TRGYO-2510203 E.SULTAN (5.LEVENT KORUPARK)

5.1 - Pazar Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

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

6.1 - Pazar Yaklagimi
Konut Emsalleri (Satilik)
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* 5. Levent Kiptas
,?» s Y 5. Levent Kiptas projesi, konumu, mimari 6zellikleri ve
- e sundugu sosyal imkanlar agisindan
: degerlendirildiginde, bolgesindeki benzer nitelikteki
| projelerden farklilasan 6zelliklere sahiptir. Proje, 1+1,
2+1, 3+1 ve 4+1 daire tipleri ile ¢esitli yagsam
ihtiyaclarina hitap ederken, carsi blogu, market ve
restoran gibi ticari donatilar ile yerlesim alani
| icerisindeki fonksiyonelligi artirmaktadir. Ortalama 10
yillik bir gecmige sahip olan proje, zaman iginde oturum
" ve kullanim agisindan olgunlagmistir. Sahip oldugu
sosyal donati alanlari, erisilebilirlik faktorleri ve genel
yap! durumu, mulkiyet degerini etkileyen baslica
unsurlar arasinda yer almaktadir.
IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI
. . Degeri Birim Degeri
Satihk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Capacity Real Estate 3+1 R R
0 (535) 019 32 59 9 Kat 168m 18.500.000 TL 110.119 TL/m
Arcty Property 3+1 2 2
0 (532) 256 68 14 Bahce Kat 166m 15.500.000 TL 93.373 TL/m
Capacity Real Estate 3+1 R R
0 (535) 019 32 59 10, Kat 168m 16.900.000 TL 100.595 TL/m
Serife Teker Gayrimenkul 3+1 R R
0 (505) 217 38 84 4 Kat 162m 18.200.000 TL 112.346 TL/m
Turemko 3+1 2 R
0 (532) 171 08 65 11, Kat 170m 18.250.000 TL 107.353 TL/m
Capacity Real Estate 3+1 2 R
0 (530) 490 19 94 10, Kat 166m 17.250.000 TL 103.916 TL/m
Ortalama 104.617 TL/m?
IKINCI EL KONUT KIRALIK EMSALLERI
. . - Degeri Birim Degeri
Kirahk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Serife Teker Gayrimenkul 3+1 2 2
0 (505) 217 38 84 13 kat 184m 95.000 TL 516 TL/m
Sahibinden 4+1 2 2
0 (532) 735 90 86 5 Kat 225m 130.000 TL 578 TL/m
Huzur Gayrimenkul 3+1 2 5
0 (532) 346 84 47 6. Kat 168m 82.500 TL 491 TL/m
Capacity Real Estate 3+1 2 5
0 (530) 490 19 94 8. Kat 166m 80.000 TL 482 TL/m
Serife Teker Gayrimenkul 3+1 2 5
0 (505) 217 38 84 9 Kat 184m 90.000 TL 489 TL/m
Ortalama 511 TL/m?
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* Yenikoy Konaklari

Yenikdy Konaklari istanbul projesi, az katli
mimarisi, genis daire se¢enekleri ve sundugu

{ sosyal imkanlarla dikkat gekmektedir. 5. Levent'e

komsu konumu ve TEM baglantilarina yakinhgiyla
ulasim agisindan avantaj saglayan proje, 2+1, 3+1
ve 4+1 daire tipleriyle farkl yasam ihtiyaclarina
hitap etmektedir. Yesil alanlar, otopark, glvenlik

“* ve okul gibi donatilarla yasam konforunu artiran

proje, Eylp-Kemerburgaz aksinda modern ve

" sakin bir yasam sunmaktadir.

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI

Satihk Daire Tipi Alani D(?I_?jri Bir(i-r:L;:r)::zg";eri
Pirag"éig'g';ggzaggeh" ;;;t 130m? 11.000.000 TL 84.615 TL/m?
0 (5'\%)' Z‘geffg 06 32J;i t 90m? 10.250.000 TL 113.889 TL/m?
0 (53T2L;ri’7“1k88 - 22JL11 t 130m? 9.895.000 TL 76.115 TL/m?
0 (5'\%)' Z‘geffg 06 :’T(; . 180m? 17.350.000 TL 96.389 TL/m?
Se”ge(glo)“glg%al' Coae 33J;i : 160m? 18.500.000 TL 115.625 TL/m?
Ortalama 97.327 TL/m?
IKINCi EL KONUT KIRALIK EMSALLERI

Kiralik Daire Tipi Alani D(?I_?_G;ri Bir(i-lpL;)r:zg';eri

0 (53T2‘;r§’7“1k88 - ZZL; t 140m? 75.000 TL 536 TL/m?

0 gg;")alxsg'%”lew 42;; t 140m? 82.500 TL 589 TL/m?

. (5?3’;’ 6'2;‘2‘1 a1 Lo 90m? 75.000 TL 833 TL/m?

Ortalama 653 TL/m?
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* Skyland istanbul

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

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI

. - Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Noyan Global 1+1 N R
0 (555) 071 52 55 1 kat 85m 11.420.000 TL 134.353 TL/m
Mustafa Arici Gayrimenkul 2+1 2 2
0 (532) 454 25 63 30+, kat 128m 21.500.000 TL 167.969 TL/m
Remax Mijde 3+1 R 2
0 (554) 166 56 00 5 Kat 210m 31.000.000 TL 147.619 TL/m
Moss Gayrimenkul 3+1 R R
0 (543) 268 55 39 15 kat 320m 33.390.000 TL 104.344 TL/m
Wide Invest Property 4+1 R R
0 (553) 565 34 4 30+, kat 321m 59.000.000 TL 183.801 TL/m
Ortalama 147.617 TL/Im?
IKINCI EL KONUT KIRALIK EMSALLERI
. . . Degeri Birim Degeri
Kiralk Daire Tipi Alani (L) (TL/m2)
eXp Realty Turkiye 1+1 5 R
0 (552) 292 19 26 26. kat 80m 80.000 TL 1.000 TL/m
Errahome 2+1 2 2
0 (532) 613 57 72 11, kat 115m 109.900 TL 956 TL/m
Arnova Gayrimenkul 4+1 2 5
0 (541) 462 65 08 30+ Kat 330m 205.000 TL 621 TL/m
Ortalama 859 TL/m?
SATILIK OFiS EMSALLERI
isyeri/Ofis Degeri Birim Degeri
Emlakgi . Alani
E Tipi (TL) (TL/m?)
Royal White Property 3+0 2 2
0 (539) 389 66 43 20+Kat 270m 72.000.000 TL 266.667 TL/m
Brand Home Real Estate 2+0 2 2
0 (539) 399 25 05 6.Kat 176m 31.400.000 TL 178.409 TL/m
Ortalama| 31.400.000 TL 222.538 TL/m?
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yrimenkul - Fizibilite

- Proj

* Avrupa Konutlari Saklivadi

Avrupa Konutlari Saklivadi, Artas insaat imzasiyla
Ayazaga’da, doga ile kent yagsamini birlestiren
6zgun bir mimari anlayisla tasarlanmistir. 7
bloktan olusan projede, modern gizgilere sahip

227 konut, 222 ofis ve ticari alanlar bir arada

sunulurken, Belgrad Ormanr’nin dogal dokusu ile

il Vadistanbul’'un dinamik yapisi arasinda

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

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI

Satilik Daire Tipi Alani Dg?_‘;” B"("T“L;::::f)’e”
C;?;g;?:gg”;ggk?“' 152_"k1at 130m? 29.000.000 TL 223.077 TL/m?
0 ggg Zg%pggﬂ . 1375:; 180m? 41.600.000 TL | 231.111 TL/m?
Moagg‘g?j%’g'zi”okl”' 133_+k1at 185m> 49.000.000 TL 264.865 TL/m?
Moagg‘g?j%’g'zi”okl”' 42;21 t 114m? 24.975.000 TL 219.079 TL/m?
Ortalama 234.533 TL/Im?
IKINCI EL KONUT KIRALIK EMSALLERI
Kiralik Daire Tipi Alani D(?I_?jri Bir(i;l;?:zg"))eri
C;?;’;;;Bf%’gr;‘gg‘?“' fi; t 183m? 160.000 TL 874 TL/m?
R0°E‘5t§2\;a7d; éséjnff' 1g’f'|(lat 190m? 150.000 TL 789 TL/m?
F§)°E’;§2\;a7d;é‘°‘;j”7b:' Bas;lkat 180m? 150.000 TL 833 TL/m?
O?:;;‘)‘g’sillgfs f"kzli t 184m? 175.000 TL 951 TL/m?
Ortalama 862 TL/m?
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* Avrupa Konutlari Gamlivadi
Avrupa Konutlari Camlivadi, Artas insaat
tarafindan Kagithane Aricilar’da dogayla i¢ ige bir
mimari anlayisla tasarlanmigstir. 19 blokta 919
konuttan olusan proje, modern yasami orman
manzarasiyla bulustururken, genis peyzaj alanlari,
terasli daireleri ve tam donanimli sosyal
tesisleriyle 6ne ¢ikmaktadir. TEM baglantisi, M11
metro hatti ve Vadistanbul’a yakin konumuyla hem
sehir merkezine hem dogaya agilan bir yasam
sunmaktadir.
IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI
. . Degeri Birim Degeri
Satihk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Sahibinden 4+1 R R
0 (507) 240 32 10 7 Kat 211m 45.500.000 TL 215.640 TL/m
Camlivadi Emlak Ofisi 2+1 R R
0 (533) 400 38 79 Bahce kat 106m 26.500.000 TL 250.000 TL/m
Brother Invest 2+1 R R
0 (541) 599 81 21 3 Kat 130m 24.000.000 TL 184.615 TL/m
Elmas Gayrimenkul 3+1 R R
0 (532) 100 20 46 3 Kat 184m 35.500.000 TL 192.935 TL/m
Route Vadi Istanbul 1+1 , )
0 (532) 786 34 74 7 Kat 90m 14.000.000 TL 155.556 TL/m
Camlivadi Emlak Ofisi 2+1 R R
0 (533) 400 38 79 Bahce Kat 106m 26.500.000 TL 250.000 TL/m
PrimeVadi Vadistanbul Maslak 3+1 2 2
0 (541) 836 61 21 2 Kat 180m 32.000.000 TL 177.778 TL/m
Ortalama 203.789 TL/m?
IKINCI EL KONUT KIRALIK EMSALLERI
. . - Degeri Birim Degeri
Kiralik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Center Gayrimenkul 1+1 2 2
0 (533) 466 73 97 Bahce kat | &M 70.000 TL 824 TL/m
Mira Gayrimenkul 2+1 2 2
0 (533) 732 86 57 9 Kat 105m 110.000 TL 1.048 TL/m
Century 21 Ata 3+1 2 R
0 (533) 234 15 75 2 Kkat 183m 175.000 TL 956 TL/m
Camlivadi Emlak Ofisi 4+1 2 5
0 (533) 400 38 79 6. kat 213m 160.000 TL 751 TL/m
Ortalama 895 TL/m?
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DEGERLEME

yrimenkul - Fizibilite

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

SATILIK EMSALLER

Emlakgi Daire Tipi Alani I:)(?I_?_(;ri Bir(i-rrnL;)r:zg";eri
KR"O(;'3°3bg'£e§ 8E§‘tate 2221 t 105m? 10.000.000 TL 95.238 TL/m?
“g?;ig?ggm;s”gg' Baﬁ;lkat 105m? 10.150.000 TL 96.667 TL/m?
H°“Sg i(zt:g)b;"??%rge”k“' 2321 t 145m? 16.500.000 TL 113.793 TL/m?
(.')S(S‘Sesg)ag;i;“gg"l“?' Zerﬁ;;lKat 125m? 14.750.000 TL 118.000 TL/m?
'\é'(gjg?ggm;;gg' 2:5}: alt 150m? 13.900.000 TL 92.667 TL/m?
Ortalama 103.273 TL/m?
IKINCI EL KONUT KIRALIK EMSALLERI

Kiralik Daire Tipi Alani D(‘;?_‘)”i B"("T“L/[:::f;eri

'Sta”%“('g‘l"’;rg;gggrge”k“' Baﬁ;jkat 115m? 65.000 TL 565 TL/m?
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* Kordon istanbul

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

SATILIK EMSALLER

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Mansa Gayrimenkul 1+0 5 2
0 (533) 463 41 01 3 Kat 38m 5.750.000 TL 151.316 TL/m
Demir Gayrimenkul 1+1 5 R
0 (539) 553 33 08 5 Kat 65m 9.250.000 TL 142.308 TL/m
Orien Group 2+1 5 R
0 (544) 775 53 08 3 Kat 90m 16.500.000 TL 183.333 TL/m
Cinarkdy Emlak Ofisi 3+1 R R
0 (537) 607 36 47 4 Kat 140m 19.500.000 TL 139.286 TL/m
Gold Team 4+1 R R
0 (545) 518 58 99 3 Kat 225m 31.400.000 TL 139.556 TL/m
Ortalama 151.160 TL/m?
KIRALIK EMSALLER
. - Degeri Birim Degeri
Emlakeli Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Residance Index 1+1 2 5
0 (507) 347 15 14 6. Kat 65m 58.000 TL 892 TL/m
Residance Index 2+1 2 R
0 (507) 347 15 14 4 Kat 145m 90.000 TL 621 TL/m
Cinar Emlak 3+1 2 2
0(532) 718 04 78 2 Kat 176m 100.000 TL 568 TL/m
Emlak Firsat 3,5+1 5 5
0543 762 91 10 4 Kat 192m 105.000 TL 547 TL/m
Ortalama 657 TL/m?
SATILIK DUKKAN EMSALLER
Diikkan Degeri Birim Degeri
Emlakgi . Alani
s Tipi (TL) (TL/m?)
Esa Emlak 5 Bolmeli 2 2
0530 301 93 93 Zemin Kat 350m 45.000.000 TL 128.571 TL/m
Ortalama 128.571 TL/Im?
KIRALIK DUKKAN EMSALLER
Diikkan Degeri Birim Degeri
Emlakgi . Alani
¢ Tipi (TL) (TL/m?)
DMR Vadi Real Estate 5+ Bolmeli ) 5
0 (553) 903 32 61 Zemin Kat 230m 150.000 TL 652 TL/m
Ortalama 652 TL/m?
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DEGERLEME

enkul - Fizibilite

- Proj

* Seba Flats
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Proje; genellikle 2+1 ve 3+1 daire tiplerinden

olusmakta olup, ferah i¢ mekanlar, genis balkonlar

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

diizenlemeleri, sosyal donati alanlari (cocuk oyun

alanlari, yurlyUs yollari, otopark ve glivenlik

hizmetleri gibi) ile dikkat geker. Ayrica is ve yasam

merkezlerine, TEM ve E-5 baglanti yollarina,

metroya olan yakinli§i sayesinde ulagim agisindan

da avantajli bir konumdadir.

SATILIK EMSALLER

Emlakgi Daire Tipi Alani D(?I_?jri Bir(i-r:L;Jr:zg";eri
Branod ('gg;?e;l?‘izl fgtate 5221 t 116m? 16.800.000 TL 144.828 TL/m?
Qz)”?gg%' 6Ec?;laslg cngi 71;2 t 90m? 11.500.000 TL 127.778 TL/m?
Clong;%/ GEg;'g'; agSi 62_21 t 116m? 16.600.000 TL 143.103 TL/m?
Qz)”?gg%' 6Ec?;laslg cngi 41_;2 t 80m? 11.700.000 TL 146.250 TL/m?
Ortalama 140.490 TL/m?
KIRALIK EMSALLER
Emlakgi Daire Tipi Alani D(?I_?jri Bir(i-r:L;Jr:zg";eri
BTOV(%%%i ;39a3y gg‘;gk“' 61_21 t 87m? 55.000 TL 632 TL/m?
Sezgr(ég‘gs;;ej; ';sstate 62_;2 t 116m? 75.000 TL 647 TL/m?
Dgr(‘ﬁg Tgfg%sg?e 13;; t 225m? 150.000 TL 667 TL/m?
Ortalama 648 TL/m?
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* Avangart istanbul
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Toplamda 36.750 metrekare arsa alani Uzerinde
geligtirilen Avangart istanbul, 8 blokta 935 konut
ve 22 ticari Uniteden olusur. Daire tipleri 1+0'dan
4+1'e kadar farkli segeneklerle sunulur ve ylksek
tavanli, ferah daire yapisiyla dikkat ¢ceker. Projede
sosyal donatilar arasinda yizme havuzu, fithess
salonu, yurayas yollari, gocuk oyun alanlari ve
genis peyzaj alanlari yer alir. Avangart istanbul,
hem oturum hem yatirrm amaciyla tercih edilen,
liks ve konforu bir araya getiren modern bir
yasam alanidir.

SATILIK EMSALLER

. - Degeri Birim Degeri
Emlakeli Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Enova Invest 1+1 5 5
0 (538) 648 98 75 8 Kat 65m 10.785.000 TL 165.923 TL/m
Mobese Gayrimenkul 2+1 R R
0 (534) 302 36 79 6.Kat 107m 15.800.000 TL 147.664 TL/m
ilk Avangart Real Estate 3+1 ) )
0 (506) 365 00 02 1 Kat 210m 33.500.000 TL 159.524 TL/m
DMR Gayrimenkul 4+1 R R
0 (539) 553 33 08 5 Kat 205m 30.000.000 TL 146.341 TL/m
Ortalama 154.863 TL/m?
KIRALIK EMSALLER
. - Degeri Birim Degeri
Emlakeli Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
ilk Avangart Real Estate 2+1 ) )
0 (506) 365 00 02 5 Kat 100m 75.000 TL 750 TL/m
ilk Avangart Real Estate 1+1 ) )
0 (506) 365 00 02 10 Kat 70m 55.000 TL 786 TL/m
Mahan Invest 3+1 2 5
0 (549) 423 65 66 3 Kat 185m 120.000 TL 649 TL/m
Ortalama 728 TL/m?
SATILIK DUKKAN EMSALLERI
Diikkan Degeri Birim Degeri
Emlakgi . Alani
s Tipi (TL) (TL/m?)
Wide Invest Property 2 BoImeli 2 2
0 (553) 565 34 45 Zemin Kat 150m 50.000.000 TL 333.333 TL/m
Ortalama 333.333 TL/m?
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DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Proje, italya’nin Venedik sehrinden esinlenmistir.
icinden gegen kanallar, gondol gezintileri
yapilabilen su yollari ve Venedik’e 6zgl meydan
mimarisiyle dikkat ceker.Farkli blydkliklerde 1+1,
2+1, 3+1 ve 4+1 daire segenekleri sunulmaktadir.
Modern mimariyle geleneksel italyan detaylari
harmanlanmistir.Acik hava konseptinde, birgok
yerli ve yabanci markaya ev sahipligi yapan buyik
bir outlet aligveris merkezi bulunmaktadir. Bu alan

ayni zamanda restoranlar, kafeler ve eglence
alanlariyla sosyal yasami destekler.

SATILIK DUKKAN EMSALLERI
. - Degeri Birim Degeri
Emlakgi Diikkan Tipi Alani (L) (TL/m?)
Remax One 1 Bolmeli 2 2
0 (542) 470 99 11 1 Kat 1.500m 104.990.000 TL 69.993 TL/m
Claret Real Estate . . 5 R
0 (532) 711 05 21 4 Bolmeli 67m 13.500.000 TL 201.493 TL/m
Claret Real Estate . . 2 2
0 (532) 711 05 21 4 Bolmeli 67m 16.500.000 TL 246.269 TL/m
Ortalama 172.585 TL/m?
KIRALIK DUKKAN EMSALLERI
. _ Degeri Birim Degeri
Emlakg! Diikkan Tipi Alani (L) (TL/m?)
Lujuria Real Estate . . 5 5
0 (532) 434 72 92 2 Bolmeli 30m 22.000 TL 733 TL/m
Ortalama 733 TL/m?

SATILIK DUKKAN EMSALLERI

1 - REMAX SONUC

TEL1; O 553 6278412

Degerleme konu taginmazlara yakin konumda Kagithane, Hamidiye Mahallesinde Porta Vadi
Projesinde 430 m2 alanl oldugu beyan edilen diikkan 135.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 430 .-M?
2 - TBS VADISTANBUL AVANGART

TEL1; O 532 3655170

135.000.000 .-TL

313.953 .-TL/M?

Degerleme konu tasinmazlara yakin konumda Kagithane, Seyrantepe Mahallesinde Cendere
Caddesi cepheli 300 m2 alanli oldugu beyan edilen diikkan 99.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 300 .-Mm?
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3 - ENOVA INVEST
TEL1; O 538 6489875
Degerleme konu tasinmazlara yakin konumda Vadi istanbul Avangart Projesinde cadde (izeri 178
m2 alanh oldugu beyan edilen diikkan 48.000.000.-TL bedelle satiliktir.
SATILIK 178 .-M? 48.000.000 .-TL  269.663 .-TL/M?

4 - TBS VADISTANBUL AVANGART
TEL1; O 532 3655170
Degerleme konu tasinmazlara yakin konumda Avangart istanbul'da cadde iizeri 110 m2 alanl
oldugu beyan edilen diikkkan 27.500.000.-TL bedelle satiliktir.
SATILIK 110 .-Mm? 27.500.000 .-TL ~ 250.000 .-TL/M?

5 - STORYVADI GAYRIMENKUL VADISTANBUL MASLAK
TEL1; O 544 5179599
Degerleme konu taginmazlara yakin konumda Vadi istanbul Projesinde cadde iizeri 1.041 m2
alanli oldugu beyan edilen dikkan 335.000.000.-TL bedelle satiliktir.
SATILIK 1041 -M?  335.000.000 .-TL  321.806 .-TL/M?

6 - ON GAYRIMENKUL VADISTANBUL MASHATTAN MASLAK
TEL1; O 537 2206039
Degerleme konu tagsinmazlara yakin konumda Kagithane, Hamidiye Mahallesinde cadde Uzeri
123 m2 alanh oldugu beyan edilen diikkan 28.000.000.-TL bedelle satiliktir.
SATILIK 123 .-M? 28.000.000 .-TL  227.642 .-TL/M?

DEGERLEME
KONUSU PROJE

S,
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu yer alan konut birim m? degerlerinin bulundugu
proje, kati, konumu vb. 6zelleiklerine gore 95.000.-TL ile 250.000.-TL gibi genis bir sklada
degistigi, dikkan birim m? degerlerinin ise, proje igcerisinde 220.000 - 330.000 TL/m? arahdinda
oldugu gézlemlenmistir.

Yakin gevreden secilen emsallerden konum ve imar hakki olarak en yakin olan bes adedi

secilerek karsilastirma tablosu hazirlanmistir.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bodlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara go6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektoér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU [ COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI  |ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% tizeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU-SATILIK (KONUT) (C1 BLOK 90 NUMARA)

REE

ilite - Proje

DEGERLEME

BILGI KONUSU | 5. Levent Kiptag K\; ?::E:ZI Skyland Istanbul Avrusp:kl}l( :an duitlarl Avrg;;;i;sgsitlan
TASINMAZ
SATIS FiIYATI 18.200.000 18.500.000 21.500.000 29.000.000 24.000.000
SATIS TARIHI
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 111,67 162 160 128 130 130
BIRIM M2 DEGERI 112.346 115.625 167.969 223.077 184.615
ALANA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
NITELIGI NITELIKLI PROJE | NITELIKLIi PROJE | NITELIKLI PROJE | NITELIKLi PROJE | NITELIKLi PROJE
L PROJE
NITELIGINE SEREFIYESI BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 13. KAT 4.KAT 3.KAT 30+.KAT 15.KAT 3.KAT
S ORTA KOTU ORTA KOTU iYi BENZER ORTA KOTU
KATA ILISKIN
DUZELTME 10% 10% -15% 0% 10%
MANZARA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
MANZARKAYA
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DIZEI TME
KONUM BENZER BENZER ORTA IYi ORTA IYi ORTA iYi
KONUMA ILISKIN ) ) 0 ) N
DUZELTME 0% 0% -5% -10% -10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, - 0, - 0, -50,
DUZELTME 5% 5% 25% 15% 5%

DUZELTILMiS

DEGER

146.000

117.963

121.406

125.977

189.615

175.385
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KARSILASTIRMA TABLOSU-SATILIK (DUKKAN) (A BLOK 178 NOLU)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-3 E-4 E-5
TASINMAZ
SATIS FiYATI 135.000.000 99.000.000 48.000.000 27.500.000 335.000.000
SATIS TARIHI
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 172.36 m? 430 300 178 110 1.041
BIRIM M2 DEGERI 313.953 330.000 269.663 250.000 321.806
ALANA ILISKIN BUYUK ORTA BUYUK BENZER ORTAKUCUK | COKBUYUK
DUZELTME 15% 10% 0% -10% 25%
. DUKKAN . . . . .
NITELIGI DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN . . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT ZEMIN KAT ZEMIN KAT ZEMIN KAT ZEMIN KAT ZEMIN KAT ZEMIN KAT
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
CEPHE ORTA IYi ORTA iYi ORTA IYi ORTA iYi iYi
CEPHEYE ILISKIN PP 100 PP 100 oo
DUZELTME 10% 10% 10% 10% 20%
KONUM ORTA IYi iYi BENZER BENZER iyi
KONUMA ILISKIN o 10 . ) oo
DUZELTME 10% 15% 0% 0% 20%
DIGER BILGILER | NITELIKLI
PROJE
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN . . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -15% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, - 0, - 0, - 0,
DOZELTME 20% 25% 20% 30% 25%

DUZELTILMIS — 526.000 251.163 247.500 215.730 175.000 241.354

DEGER

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede tasinmazlarin m? birim satis fiyatlarinin
genis bir skalada degistigi gézlemlenmistir. Ancak emsal birim m? degerlerinin konum, proje,
alan, nitelik, kat sayisi vb. parametrelere gore degisiklik gosterdigi goérulmustir. Emsal
karsilastirma tablosu konutlar icin B1 Blok 56 nolu bagimsiz bélim igin, ticariler icin A Blok 178
nolu bagimsiz boélim i¢in hazirlanmis olup,dier bagdimsiz bélimlerin birim m?2 degerleri;
projedeki kat-cephe, buyuklik vb. parametreleri kapsaminda serefiyelendiriimek sureti ile
belirlenmistir.

TRGYO-2510203 E.SULTAN (5.LEVENT KORUPARK) 44



Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Konut Nitelikli Taginmazlarin Degeri
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268 Adet Konutun Tamamlanmasi
DurumundaToplam Degeri

5.783.420.000 TL

268 Adet Konutun Mevcut insa Seviyesine
istinaden Toplam Degeri

5.725.670.000 TL

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Diikkan Nitelikli Taginmazlarin Degeri

20 Adet Diikkanin Tamamlanmasi
DurumundaToplam Degeri

538.930.000 TL

20 Adet Diikkanin Mevcut insa Seviyesine istinaden
Toplam Degeri

533.542.000 TL

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Taginmazlarin Degeri

288 Adet Tasinmazin Tamamlanmasi
DurumundaToplam Degeri

6.322.350.000 TL

288 Adet Tasinmazin Mevcut insa Seviyesine
istinaden Toplam Degeri

6.259.212.000 TL

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

KONUT 268 44.721,86 23.133.680 277.604.160
DUKKAN 20 3.720,75 1.981.000 23.772.000
TOPLAM 288 48.442,61 25.114.680 301.376.160

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerinde 5. Levent Korupark isimli proje devam etmekte olup, kat irtifaki kurulmustur.
SOz konusu proje igin musteri tarafindan ibraz edilen stok listelerinde belirtilen 280 adet

bagimsiz bolim

icin degerleme c¢alismasi

hazirlanmisgtir.

S6z konusu

tasinmazlarin

konut/dikkan nitelikli olmalari, her birinin arsa paylarinin dagitiimis olmasina karsin , arsa payi
oran tespitinin dagiliminda ¢ok farkh modeller kullanilabiliyor olmasi, tasinmazlarin munferit
kullanim alanlarinin tespitinin gok daha net bir bicimde yapilabiliyor olmasi nedeni ile Yeniden
inga Etme Maliyeti Yaklagimi direkt olarak kullaniimamistir.
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enkul - Fizibilite - Proje

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Gelir yonteminde bodlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi oranina
bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yiksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini
rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecegdi ihtimali gézéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yéntemi
kullaniimamisgtir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Tagsinmazlarin Degeri

288 Adet Tasinmazin Tamamlanmasi

DurumundaToplam Degeri 6.322.350.000 TL

288 Adet Tasinmazin Mevcut insa Seviyesine

istinaden Toplam Degeri Bz 2200 s

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayi “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig"i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlar
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve guvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi gergeklestirenlerin bir varhdin

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

Degerleme konusu tagsinmazlarin deger tespiti yapilirken pazar yaklasimi yontemi kullaniimigtir.
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

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

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu séz
konusu tasinmazlarin tamamlanmis durumdaki degerleri icin her birinin, bulunduklar kat, alan,
tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m2 degerleri takdir edilmistir. Her bir bélimin
tamamlanmig durum icin birim m2 degeri ekteki listede belirtiimistir. Listede belirtiimis olan her
bir bdlimin kullanim alani Torunlar Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdr A.S. tarafindan hesaplanmis
alanlardir.

6.5.3 Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
"~~~ " Oranlan

Tasinmazlar icin herhangi bir hasilat paylasimi/kat karsiligi s6zlesmesi ibraz edilmemistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérulmistir. Tasinmazin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almistir. Henliz kat miulkiyetine gegilmemis olmasi
nedeni ile Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi portfdyinde “Projeler” bashd altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimigtir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

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

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

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tagsinmaz bu kapsam disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyune
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

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

6.5.9

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirnim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin (Teblig) 22-
1-d maddesi uyarinca gergeklestirilecek veya yatirim yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmig, ingaata baslanmasi igin yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Degerleme
konusu 1043 ada 2 parsel Uzerindeki yapilarin ruhsat ve projelerinin bulunmasi, yasal
gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz
olarak mevcut olmasina karsin henlz kat mulkiyetine gegilmemis olmasi nedeniyle Sermaye
Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel husus olmadigi, "Proje" olarak gayrimenkul
yatirnm ortakligi portféylinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine varilmigtir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uizerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dlgtide 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.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, "Proje" olarak
gayrimenkul yatinm ortakligi portféyinde bulunmalarinda sakinca bulunmadigi kanaatine
variimigtir.
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7 - SONUC

TRGYO

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu kapsaminda yer alan 288 adet bagimsiz boéliimiin

31.12.2025 tarihli toplam mevcut durum degeri icin ;

6.259.212.000 -~TL
(Alt1 Milyar iki Yiiz Elli Dokuz Milyon iki Yiiz On iki Bin Tiirk Liras1 )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
7.511.054.400 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

EYUPSULTAN ILCESI 1043 ADA 2 PARSELDE YER ALAN
5. LEVENT KORUPARK PROJESI'NDEKI 288 ADET TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
6.259.212.000 7.511.054.400

EYUPSULTAN ILCESIi 1043 ADA 2 PARSELDE YER ALAN
5. LEVENT KORUPARK PROJESI'NDEKI 288 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TAMAMLANMASI
DURUMUNDAKIi TOPLAM DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
6.322.350.000 7.586.820.000
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
00 »‘f,\f& 3
GCigdem HATACIKOGLU $.Seda YUCEL KARAGOZ Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 411409 Lisans No: 405453 Lisans No: 401732

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

KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.
Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yaylnlanmaS| raporun

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin
nétellk ref rans verilmesi yasaktir.

5102

ULTAN (5.LEVENT KORUPARK)

49




