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1. RAPOR OZETi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortaklig: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Cobangesme Mah., Sanayi Caddesi, No: 44
A Blok, 4, 6, 9, 10, 11, 16, 20 bagimsiz bélim nolu,
D Blok 10 bagimsiz bélim nolu Igyeri

Bahcelievler / istanbul

DAYANAK SOZLESME

19 Kasim 2018 tarih ve 951 - 2018/046 no ile

DEGERLEME TARiHiI

31 Aralik 2018

RAPOR TESLIM TARIHI

08 Ocak 2019

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

8 Adet Isyeri

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

Tam mulkiyet

TAPU BILGILERI OzETI

Istanbul ili, Bahgelievler ilgesi, Yenibosna Mahallesi,
338 ada 3 nolu parselde yer alan 8 adet isyeri
(Bkz. Tapu Kayitlari)

IMAR DURUMU OZETI

Ticaret+Hizmet Alani’nda kalmaktadir. (Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 8 adet isyerinin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmustir.

RAPORUN TURU

Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
diizenlemeleri kapsaminda GYO portféyld icin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlan” igerecek sekilde hazirlanmigtir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDiIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

BAHCELIEVLER ILCESI, YENIBOSNA MAHALLESI'NDE YER ALAN

338 ADA, 3 PARSELDE KONUMLU A BLOK, 4, 6, 9, 10, 11, 16, 20

ve D BLOK 10 BAGIMSIZ BOLUM NOLU ISYERLERININ TOPLAM
DEGERI

15.535.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumliu Degerleme Uzmani

M. KIVANC KILVAN

(SPK Lisans Belge No: 400114)

Ercan MESE
(SPK Lisans Belge No: 406154)

LOTUS

GAYRIMERAUL DEGERLEVE
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2. RAPOR BIiLGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: A.S.

N ) Cobancesme Mah., Sanayi Caddesi, No: 44
DEGEI_!LEMESI !APILAN . A Blok, 4, 6, 9, 10, 11, 16, 20 bagimsiz bélim nolu,
GAYRIMENKULUN ADRESI D Blok 10 bagimsiz b6lim nolu Igyeri

Bahcelievier / Istanbul
DAYANAK SOZLESME 19 Kasim 2018 tarih ve 951 - 2018/046 no ile
MUSTERI NO 951
RAPOR NO 2018/395
DEGERLEME TARiHi 31 Aralik 2018
RAPOR TESLIM TARIHI 08 Ocak 2019

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 8 adet isyerinin
RAPORUN KONUSU pazar dederinin tespitine yonelik olarak

hazirlanmistir.

Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
oy, dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl icin ve
RAPORUN TURU “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” igerecek sekilde hazirlanmigtir.

M. Kivang KILVAN - Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 400114

RAPORU HAZIRLAYANLAR
Ercan MESE - Sorumlu Degerleme Uzmani -

Lisans No: 406154

RAPOR TARIHI 05.01.2018
. RAPOR NUMARASI 2017/573

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN Kivang KILVAN
YAPILAN SON UG DEGERLEMEYE | | RAPORU HAZIRLAYANLAR Er(ct‘fi}é&
ILISKIN BILGILER (406154)

TAKDIR OLUNAN DEGER

(TL) (KDV HARIC) 15.475.000
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3. SIRKET BILGILER]

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikéy-Istanbul

Goémeg Sokak, No: 37 Akgin Is Merkezi Kat 3/8-

AR EST 34718 Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL
(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67

TELEFON (0216) 545 95 29-(0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37-

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE Pi_YASASI KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA ALINIS

TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

TICARET SICIL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SIMDIKI SERMAYESI 600.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

SIRKETIN ADRESI

Ruzgarlibahge Mahallesi, Ozalp Cikmazi, No: 4
Beykoz / ISTANBUL

TELEFON NO

(216) 425 03 28-(216) 425 20 07

FAKS NO

(216) 425 59 57

KURULUS (TESCIL) TARIHI

20.09.1996

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

1.000.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

% 25,16

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin diizenlemeleriyle
belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkuller,
gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglar,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayah haklar,
sermaye piyasasl araglari ve Kuruica belirlenecek
diger varlik ve haklardan olusan portfoyl isletmek
amaciyla paylarini ihrag etmek Ulzere kurulan ve
Sermaye Piyasasl Kanunu'nun 48inci maddesinde
siniri gizilen faaliyetler ¢ergevesinde olmak kaydi ile
Sermaye Piyasas! Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebli§'nde izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi
kurumudur.

LOTL H
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5. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi lzerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir miilkiin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gergeklestirecekleri
alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirl ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen

kabul edilmigtir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yaptimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlan dzerinden gerceklestiriimektedir.
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6. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz.

a. Raporda yer alan goriis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirlidir.
Timdi kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin glincel veya gelecege
dénuk higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir ¢gikari ya da ényargisi
bulunmamaktadir.

c. Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yéne veya 6nceden
saptanmis olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina bagl degildir.

d. Sirketimiz degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirmistir.

e. Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglar etkilemesinden 6tiirii sorumluluk tasimaz.

f. Milkin takdir edilen degerde degisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari igermedidi varsayillmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada yapilacak aletsel gozlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu tir

muhendislik ve etlt gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.
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7. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
7.1. Tapu kayitlan

SAHIBI Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi
iLI - ILGESI istanbul-Bahgeliever
MAHALLESI Yenibosna
MEVKii Kéyalti
PAFTA NO 243DS3A
ADA NO 338
PARSEL NO 3
ANAGAYRIMENKULUN 4 Bloklu Kargir Apartman (*)
NITELiGi 9ir AP
ARSA ALANI (m?) 32.889,90
Ek Tablo:
B . R .
= Blok . Cilt No Sahife Tapu Yevmiye
B(l)\}zm No Kat No Niteligi Arsa Payr No Tarihi No
Zemin Dubleks
4 A ve | fsyeri 1495/230760 382 37752 | 30.062011 | 16585
Zemin Dubleks
6 A ve 1 e 1145/230760 382 37754 | 30.062011 | 16585
9 A Zemin isyeri 755/230760 382 37757 30.06.2011 16585
10 A Zemin isyeri 585/230760 382 37758 30.06.2011 16585
11 A Zemin isyeri 695/230760 382 37759 30.06.2011 16585
Zemin Dubleks
16 A ve l [ 1430/230760 382 37764 | 30.062011 | 16585
20 A 1 isyeri 690/230760 382 37768 30.06.2011 16585
10 D Zemin isyeri 1450/230760 387 38257 30.06.2011 16585

(*) Kat miilkiyetine gegilmistir.

7.2. Tapu Takyidati

Dedgerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin
bir sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim
ortakhdi portféyldne alinmasina sermaye piyasasi mevzuat: hikimleri ¢cercevesinde engel teskil
edip etmedigi hakkindaki goriis,

Tapu ve Kadastro Genel Midirlii§u TAKBIS sisteminden 22.12.2018 tarihi itibariyle temin

edilen ve bir 6rnedi ekte sunulan tapu kayitlarina gore rapor konusu tasinmazlar Uzerinde

asadidaki notlarin bulundugu goérilmustdr.
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Beyanlar Boliimiinde:
e Bazl tasinmazlarin ve bunlar (zerindeki sinirli ayni haklarin yabanci uyruklu gergek

kisiler ile yabanci llkelerde kendi Ulkelerinin kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige
sahip ticaret sirketlerinin edinimine iliskin karar (Bakanlar Kurulu 09.07.2007-12484
sayili karan), 15.10.2007 tarih-13256 yevmiye no ile.

e Yonetim Plani: 02.06.2009, Tarih: 02.06.2009, Yevmiye No: 8802

e Yoénetim Plani Degisikligi: 04.02.2010, Tarih: 08.02.2010, Yevmiye No: 1541

o Kat milkiyetine gevrilmistir, Tarih: 19.07.2011 Yevmiye: 17938

Serhler Béliimiinde:
e BEDAS lehine 99 yilhigr 1,-TL'den 31331-31332 no.lu trafo merkezi ve kablo gegis
glzergahi igin kira serhi, 09.04.2009-4630
Rehinler Boliimiinde (A Blok 4, 6, 9, 10, 11, 16 nolu ve D Blok 20 nolu):
...... lehine 1.dereceden 20/12/2010 tarih ve 20615 yevmiye no ile 32.000.000,-TL

tutarinda ipotek serhi. (*)

(*) ipotedin 2011 yilinda terkin edildigi ve Tapu Takbis Sisteminden sehven kaldigi bilgisi
edinilmistir. Bahgelievler Tapu Midurlagu'nden temin edilen tapu kayitlarinda ipotegin

terkin edildigi gérilmiisttr.

7.3. Takyidat Aciklamalari

Beyanlar béliimiinde yer alan ve tasinmazlarin yabanac kisi ve kuruluglarca satin alinmasini
veya Uzerinde ayni hak olarak tesis edilmesini yasaklayan Bakanlar Kurulu karari, tasinmazlarin
alim satimini engellememektedir. Yénetim plani beyani ve cins dedisikligi beyani yasal bir
gereklilik olup alim satimini engellememektedir.

Serhler béliminde yer alan, “BEDAS lehine 99 yiligi 1,-TL'den Kira serhi” tasinmaziarin
bulundugu parsel enerji ihtiyacina yonelik olarak teknik nedenlerle konulmak zorunda
oldugundan tasinmazlarin alim, satim ve kiralanmasina engel teskil etmemektedir.
Tasinmazlarin dederi Gzerinde de olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Ipotek serhinin 2011 yilinda kaldirildi§i ve Tapu Takbis Sisteminden sehven kaldigi bilgisi
edinilmigtir.

Tapu takyidatlan acisindan taginmazlarin GYO portféylinde “Bina” bashdl altinda yer

almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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8.BELEDIYE INCELEMELERI

8.1. Imar Durumu
Bahgelievler Belediyesi imar Mudirligi‘'nde yapilan incelemelerde rapora konu
tasinmazlarin konumlu oldugu parselin 21.06.2009 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Bahgelievler
Revizyon Uygulama Imar Plani’'nda “Ticaret+Hizmet” olarak belirtilen alanda kaldigi
ogrenilmigtir.
Plan notlarina gére yapilasma sartlan :

1) Kaks: 2,50
2) Ingaat nizami: Ayrik
seklindedir.

Ticaret+Hizmet alanlarinda biliro, c¢arsi, konaklama, sergi, teshir, lokanta v.b. nitelikli
yapilar olusturulabilecedi bilgisi edinilmistir.
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8.2. Imar dosyasi incelemesi

Belediye dosyasinda yapilan incelemede dederleme konusu parsel lizerinde yer aldigi A ve
D Blok igin diizenlenmis Yapi Ruhsati, Yapi Kullanma izin Belgesi ve mimari projesi incelenmis

olup, ulastlan bilgiler asagidaki tabloda 6zetlenmistir.
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BELGE | BLOK | . o.. NO VERILIS KAT UNITE INSAAT YAPI
ADI NO NEDENI | ADEDi | SAYISI | ALANI(m% | SINIFI
Yapi ruhsati A 27.03.2009 03/20 Tadilat 20 81 38.866,47 IVB
Yapt ruhsati D 27.03.2009 03/23 Tadilat 20 201 34.022,11 IVB
Yapi Yap:
kullanma A 17.03.2011 3471 Kullanma 20 81 38.866,47 IVB
izin belgesi fzni
Yapi Yap1
kullanma D 17.03.2011 3471 Kullanma 20 201 34.022,11 IVB
izin belgesi [zni
Onayl AB, 1 16032009 | 20092889 |  Tadilat 20 700 IVB
Proje C.D

8.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlan, Plan Iptalleri v.b. konular

Bahgelievler Belediyesi Imar Midirligi arsivinde bulunan dijital dosyasinda yapilan
incelemelerde tasinmazlara ait herhangi bir olumsuz evrakin olmadigi géralmustur.

Mlsteriden temin edilen bilgi ve beyanlar dogrultusunda tasinmazlar ile ilgili herhangi bir

dava bulunmamaktadir.

8.4. Yapi1 Denetim Firmasi
(Yapt denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,

29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu (ticaret dnvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Dederlemesi yapilan Nish Istanbul Projesinin denetim islemleri asadida bilgileri verilen
firma tarafindan yapilmistir. Kat miilkiyetine gegilmis olup Yapi Denetim ile ilgili herhangi bir
sorun bulunmamaktadir.

Yap! Denetim Kurulusu: Tekin Yapi Denetim A.S. Adres: Kavacik Mah., Ozgiir Cad.
Pan Plaza No:23/4 Beykoz-ISTANBUL.

8.5. Son Ug Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
8.5.1. Tapu Miidiirliigii Bilgileri
8.5.1.1. Son Ug YIl Iginde gerceklesen alim satim bilgileri

Son 3 yil igerisinde gergeklesen alim satim s6z konusu dedildir.

8.5.2. Belediye Bilgileri .
8.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri
v.b. Bilgiler

Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu parselin yola terk edilecek ya da
kamulastirilacak alani bulunmamaktadir. Son 3 vyil igerisinde gayrimenkullerin hukuki
durumunda bir degisiklik s6z konusu degildir.
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9.TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

9.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmaziar; Istanbul Ili, Bahgelievler 1ilgesi, Yenibosna Merkez
Mahallesi, Sanayi Caddesi lizerinde konumlu Nish Istanbul biinyesindeki A blokta yer alan 4, 6,
9, 10, 11, 16 ve 20 nolu bagimsiz bolimler ile D Blokta yer alan 10 nolu bagimsiz bélimddr.

Bélgenin ana ulasim arterlerinden biri olan Dedirmenpasa Caddesi lzerinde Gling6ren
istikametinde ilerlerken sag tarafta kalan Yenibosna Mezarligini gectikten sonra saga Sanayi
Caddesine dondliir ve konu tasinmazlar Sanayi Caddesi (zerinde konumlu Nish Istanbul'a
ulasihr.

Tasinmalarin yakin ¢evresinde is merkezleri ve 3-4 kath konutlar, orta ve kiiglik 6lcekli
sanayi siteleri, is merkezleri ile ticaret merkezleri bulunmaktadir.

Tasinmazlar ulasim imkanlarinin kolaylidi, havalimanina yakinligi ve ana yollarla (Basin
Ekspres Yolu, TEM ve D-100 Karayolu) gugli baglantisi ve ©onemli merkezlere rahat
ulagilabilirlige sahip olmasi nedenleriyle 6nemli avantajlara sahiptir.

Tasinmazlar, Bahgelievier Belediyesine 250 m., D-100 Karayolu'na 500 m.,

Kuyumcukent'e ise yaklasik 1,2 km. mesafededir.
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10. BOLGE ANALizi

10.1. Istanbul ili:

istanbhl, Tiirkiye'de yer alan sehir ve iilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiltiirel agidan en o6nemli sehridir. Sehir, iktisadi bulyiklik agisindan
dinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlari g6z 6nline alinarak yapilan siralamaya gére
Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2015 yili itibariyle nifusu 14.657.434 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda vyer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdad'a
bagh Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, gineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri ile
komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogaziise bu iki kitayl birlegtirir.
Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Képrileri kentin iki
yakasini birbirine baglar. Istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul Bodazi'na
ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik &nemi oldukca yliksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektorii cevresel konularda pek ¢ok sikintiyi da
beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, garpik
kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gorintii ve gurultid kirligi gibi ikincil sorunlar da
gbze carpmaktadir.

¥ : istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir.
Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,
14'0 ise Anadolu  Yakasi'ndadir.
Bunlar; Adalar, Arnavutkoy,
Atasehir, Avcllar, Badcilar,
Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir,

Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,
Beylikdiizli, Beyodlu, Bliylikcekmece,

§ MmehT
& Uhveran e Catalca, Ce‘(mek(.jy, Esenler,

7 Sancakieod
8 Sullastiey i

Esenyurt, Eylp, Fatih,
Gaziosmanpasa, Glingdren, Kadikdy,
Kagithane, Kartal, Kigiikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe,

Sariyer, Silivri, Sultanbeyli,

anfin

Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge blytk bir farklilagma gérilir.
En ylksek gokdelenler ve ofis binalan Avrupa Yakasi'da
6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu  Yakasi'nda ise Kadikéy
ilcesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat geker.

Son yillarda insa edilen ¢ok yliksek yapilar, nifusun hizh buyimesi g6z dnlne alinarak
yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayi konutlasma, genellikle sehir digina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiksek ok kath ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de gok sayida
alisveris merkezi toplanmistir. Tlrkiye'nin en blyilik sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu
bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans kuruluglarinin operasyon merkezleri Pendik -
Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tarkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
buylk sanayi merkezidir. Turkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir. Yaklagik

olarak %38'lik endlistriyel alana sahiptir. Istanbul ve gevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyad:, Ipek, pamuk ve titiin gibi trinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil liretimi, petrol Grdnleri, kauguk, metal esya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik triinler, makine, otomotiv, ulasim araglar, kagit ve kagit
ardnleri ve alkollli ickiler, kentin 6nemli sanayi Griinleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektérdiir. Ilde bu sektériin
gelismesinde Bogaz kdprilerinin, Asya ve  Avrupa gibi merkezler  arasinda
uzanan otoyollarin blaylik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biilyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sekt6rii tlke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tirkiye gapinda
birinci siradadir. Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timiinin, ulusal capta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timine yakininin
genel merkezleri istanbul'dadir. Nitekim Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-
haberlesme sektori %15'i asan bir paya sahiptir.

Tuarkiye'nin buylk sanayi kuruluslarindan pek ¢ogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni egya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma,
konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayi geligkindir. 2000'li yillarin baginda
pay! %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blyik sektérdr.

Istanbul genelinde tiim orman alanlan koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirl
miktarda ormancilik faaliyeti yiritilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlalidi ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle gézde

turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektériinde gerileme dénemi

baglamistir.
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Istanbul'da ulagim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yapilmaktadir.
Sehir igi, sehirlerarasi ve uluslararast tagimaciigin yapildi§i biyik merkezlere sahiptir. Ilde
havayolu ulagiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. Ilin kuzeyinde 3. Havalimani insaati
devam etmektedir. Yurtigi ve vyurtdisi pek ¢ok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak
mimkindir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy
ilcesinde; Sabiha Gdékg¢en Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde yer alir. Atatiirk
Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulasiminda en biytlk paya sahiptir. Kent merkezine
metro hatti ve otoyollarla baglidir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biiyiik bir paya
sahiptir. Turkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu Ulkelere
Istanbul'dan  dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Biyiik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. Istanbul Otogari da metroyla kent
merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezlerle; Yunanistan,
Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi dis merkezlere tren
seferleri vardir. Ylksek hizli tren Pendik ilcesinden hareket etmektedir.

Deniz yoluyla ise ilde dizenli wulasim vyalnizca vyurticinde gerceklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. istanbul
Limani'na turistik amaclarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulasim ise blyiik bir sektérdiir. Otobiislerle ulasim sadlayan IETT;
sehir hatlari vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro, flinikiiler ve teleferik
hatlarinin sahibi istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu

motorlar ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim agina sahiptir.
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Kaynak: metroistanbul.com .
Istanbul Metro Ag Haritasi

Atakdy - Basin Ekspres - Ikitelli
Metro Hatt

YOLCULUK SURESI

19 DA A
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15 BIN YON ;

HIZMETE ALINACA

Yapimi Devam Eden Atakdy-Basin Ekspres-ikitelli Metro Hatti
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10.2. Bahgelievler Iicesi:

Bahgelievler, dogusunda Gilingdren, glineyinde Bakirkdy, bati ve kuzeyinde Bagcilar ilgeleri
ile gevrilidir. 2008 niifus sayimi sonuglarina gére Bahgelievler’in toplam nifusu 571.683 kisidir.
Ilgenin en diigiik niifuslu mahallesi Yenibosna, en yliksek nifuslu mahallesi Zafer Mahallesi'dir.
1960’larda yetersiz kalan Londra Asfalti'min yerine, Bahgelievler'in glineyinde E-5 karayolu
yapilmistir. Bu yol boyunca bir gok fabrika kurulmus, yerlesim kent gérinimi almaya baglamis
ve blyik iskan alanlari olusmustur. Giineyde Bakirkdy ilgesi ile sinirlarini ayiran E-5, Ikitelli
Organize Sanayi'‘ne TEM baglantisi ve Ataturk Havalimani'na gigli bir ulasim olanagina sahiptir.
Ilge, Istanbul’'un en yodun trafigine sahip olan E-5 karayolu iizerinde bulunmaktadir. Hafif rayl
sistem yakin gecmiste hizmete girmistir. Yenibosna'da sanayi, perakende ve konut bélgeleri ig
ice gegmistir. Tekstil fabrikalari ve fabrika satis magazalari ana glizergahlarda ve E-5 lizerinde
yer almakta olup, konut bélgeleri Yenibosna'nin daha i¢ kesimlerinde yer almaktadir. Medya
yonetim fonksiyonlarinin yer aldigi Yenibosna aksinin uzantisinda ve onunla bitiinlesen bir alan
Gzerinde yer alan Basin Ekspress Yolu, Prestij Hizmet Alaniolarak tanimlanmakta olup, bati
yakasinda, uluslararasi girketlerin yer alacagi ve kente yapacaklan olumsuz baskinin minimum
diizeyde tutulacadi yeni prestij merkez alanlarindan bir tanesidir. Istanbul Metropoliten Alani
icinde Ozellikle merkez alanlarda kalan, ancak mekan yetersizlikleri, kullanim uyumsuzluklari,
kentsel deder artiglari nedeniyle yer degistirmesi ve farkh islev yuklenmesi éngérilen sanayi
alanlarinin biiyik bir kismi, hizmet fonksiyonuna doniisen alanlar olarak belirlenmistir. Yine plan
cercevesinde, Yenibosna-Ikitelli aksi sanayi kullanimindan farklh kullanimlara dénigme
potansiyeline sahip alanlardan birisi sayilmaktadir. Bélgede, micevher yapimcilarini bir araya
toplamayi hedefleyen Kuyumcukent, Basin Ekspres Yolu'na cepheli olup, Aralik 2007'de hizmete
girmistir. 2.200 is yerinin bulundugu Kuyumcukent, 328.000 m?2 brit ingaat alanina sahiptir.
Rapor No: 2010/TGYO/16 13 Biiylikdere Caddesi, No: 108, Enka Binasi, Kat: 6/B, Esentepe, Sisli
/ Istanbul Basin Ekpres Yolu ile 29 Ekim Caddesi arasinda, Kuyumcukent'in kuzeyinde bulunan
TGRT Radyo ve TV Stiidyolantoplam 12.000 m2 toplam kapah alani igermektedir. 16.517 m=2'lik
bir arsa {izerine insaa edilen Ihlas Holding Merkez Binasi da ayni bélgede bulunup, 73.000 m?2
kapall alana sahiptir. Yenibosna'da 44.000 m2 (izerine 23 blokta 1.000 daire olarak (retilen
ihlas Yuva Evleri projesinde 3.000 m2 'lik bir carsi binast ve 250 arag kapasiteli kapali otopark,

acik otoparklar, gocuk parklan ve yesil alanlari bulunmaktadir.
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10.3. Yeni Bosna Semti:

o Eskiden sehrin disinda kalan ve sanayi bdlgesi olarak planlanan birgok bdélge sehrin
blylimesiyle yerlesim alanlarinin icinde kalmis ve arazi fiyatlarinin artmasi bu bélgeleri daha
karli olan sanayi digi kullanim alanlarina dénistiirmigstir. Istanbul’da bu sinifa girecek
bélgeler olarak Ayazaga Cendere Vadisi, Yenibosna, Merter ve cevresi sayilabilir.

e 1995 yilinda yayinlanan Istanbul Nazim Plani'nda Metropoliten Merkez Alani olarak belirtilen
bolgeler ve metropoliten merkez alani igerisindeki fonksiyonlarin tanimlanmasinda
Yenibosna aksi ve uzantisi Prestij Hizmet Alanlarini igine alan bolge olarak 6ngérilmis ve
plan kararlarinda basin - yayin ve yonetim fonksiyonlarinin (medya) yerlestigi bu bdlge,
yonetim fonksiyonlarina dénlisiim potansiyeli tasimasi! sebebiyle de plan kararlarinda Prestij
Hizmet Alani olarak tercih edilmistir.

e Medya kurulugslarinin 80’li yillarin ikinci yarisindan itibaren Yenibosna bdlgesine yatirm
yapmalarn 6zellikle TEM - Havalimani Baglanti Yolu’na cepheli bdélimlerde hizli bir
yapilasmaya yol agmistir. Basta medya olmak (zere bankacihk, tekstil ve otomotiv
sektdrlerinin bélgeye olan talepleri gayrimenkul fiyatlarini hizla yukariya gekmis ve dolar
bazinda siirekli bir artisa neden olmustur. 2000 Yili sonlarina kadar devam eden bu durum
ekonomik krizlerle birlikte tersine bir degisim gdstermistir.

e Bolgeye olan yatinmlar son ddnemde tekrar artmis olup bdlge yeniden eski cazibesini

kazanmistir.

LOTWS
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10.4. Diinya ekonomisine genel bakis

Son dénemde hiz kazanan kiiresel ekonomik blyime, bliylik ekonomilerin pozitif yénde
gelisme gdstermesi ile daha dengeli bir hale gelmis olup bu trendin 2018 yilinda da devam
edecedi 6ngériilmektedir.

Beklenenin uzerinde biliylime oranlari yakalayan OECD llkelerinin etkisiyle kiresel
ekonomik bilyliime tahminleri %3,2 mertebesindeyken 2017 yili igin %3,7 olarak
gergeklesmektedir. OECD (lkelerinin ortalama blylime orani %2,2 olarak gergeklesmis, 2018 yil
igin ise dnceki tahmin olan %2 olarak kalmistir. Bu artis, blylk oranda Euro bélgesinin gligli
biyime dinamikleri ve ABD ekonomisinin 2017 yilinda gostermis oldugu performansa
dayanmaktadir. Buna ek olarak Cin ve Hindistan gibi gelismekte olan biyilik ekonomilerin
beklenenden yiiksek performanslar gostermesinin de etkisi oldugunu unutmamak gerekir, zira
Cin ekonomisinin 2017 yilinda %6,9 blylimis olup 2018 yilinda ise %6,5 bliylimesi
beklenmektedir. Hindistan'in bliyime dinamikleri yapisal reformlardan negatif etkilenmis olsa da
tilke ekonomisi yllsonunda % 7,2 lik bir bliyiime orani yakalamistir.

Rusya ve Brezilya 2017 yilinda %1,5 ve %1,8 lik bliylime oranlari yakalamis, 2018 de ise
%0,8 ve %1,9 tahminleri bulunmaktadir. Pek g¢ok llke ekonomisi blylme potansiyelinin
lzerinde geniglemeler gosterse de bu ytkselis trendinin sinirli olabilecegi diisiiniiimektedir. 2018
de vyasanabilecek gelismeleri analiz ederken jeopolitik gelismeleri ve para politikalarin
normallesmesini yakindan takip etmek gerekmektedir.

Son olarak, emtia fiyatlan ve 6zellikle petrol fiyatlarindaki istikrarin devam etmekte olan

kiresel ekonomik iyilesme icin olduk¢a dnemli bir faktdr oldugu disilintiimektedir.
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10.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde &zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli élgtide bir
daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
dususler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmigtir.

Sonraki vyillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde bliyiime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda
olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiliksek talep ve kisith arz, fiyatlarn hizla yukar
cekmistir. Bu dengesiz biiyiime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul
piyasasi sikintili bir siirece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye igin ig siyasetin agir bastigi ve segim
ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektériini durgunlastirdigr gozlenmistir. 2008 yih ilk
yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage
piyasasindaki olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise dlinya ekonomi piyasalari gok
ciddi calkantilar gegirmistir. Yikilmaz diye dusinilen birgok finansal kurum devrilmig ve global
dengeler degismistir.

Daha énce Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatinm fonu
ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettigi dénemde reel sektér ve lilkemiz olumsuz etkilenmigtir.

Ote yandan 2009 yih gayrimenkul agisindan dinyada ve Tirkiye’de parlak bir vyil
olmamistir. i¢cinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan yillardir. Finans kurumlar son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baglamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektérii lehine geligmesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul portfoyl
edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmigtir. Gegmis dénem bize
gayrimenkul sektoériinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul Grinleri “erigilebilir fiyatl”
oldugu siirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bitin verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumliu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yilindan itibaren gayrimenkul piyasasinda durgunluk yasanmaya baglamis olup kisa

bir projeksiyonda durgunlugun devam edecegi beklenmektedir.
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Dénemler itibariyle Biiyiime Oranlan
Tiirkiye, 2018’in {igiincii ¢eyreginde %1,6 oraninda bilyiime kaydetmigtir.

Tiirkiye ekonomisi 2017’in son geyreginde ise %7,3 oraninda bilyiime kaydetmistir.
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IMF 2018 Biiyiime Tahminleri:

Bazt Ulke-Ulke Gruplanina iliskin Blylime Tahminleri (%)

Dinya Tirkiye Avro Bolgesi ABD  Brezilya Rusya Hindistan  CHC

e | 37 35 2.0 2, 1.4 17 73 B.5

o 018 | 37 04 1,5 2 2.4 18 74 6,2
opcp SN EEN 313 1,9 2, 132 16 75 6.6
1% | 35 0,4 18 27 21 15 73 B3

2018 | 31 E 21 27 24 15 73 6.3

< 2018 | 3o 13 17 25 25 1.8 75 63

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanlig1 Ekonomik Goriintim (Kasim 2018)
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10.6. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

e FED’in parasal genigsleme politikasini yavaglatarak faiz artinm silirecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Tlrkiye piyasasi Uzerinde baski yaratmasi,

e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatirnmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son dénemde déviz kurundaki artisin faizler Gizerindeki baskiyi artiyor olmasi.

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,

e Son ddénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel déniisiimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,

e Konut aliminda devlet destedi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

e Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

e Istanbul’'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biyik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odadi olmaya

devam edecek olmasi.
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11. YAPILARIN INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI B.A.K.

INSAAT NizAMI Ayrik

KAT ADEDI A ve D Blok: 17 (2 Bodrum kat + Zemin kat 17 normal kat)
ALANI (*) Bkz./Agiklamalar

ELEKTRIK Sebeke

TRAFO Mevcut

JENERATOR Mevcut

DOGALGAZ Mevcut

KLIMA TESISATI Mevcut

GUVENLIK Mevcut

SuU Sebeke

SU DEPOSU Mevcut

HIDROFOR Mevcut

KANALIZASYON Sebeke

COP ODASI Mevcut

ASANSOR Mevcut

YANGIN IHBAR Muhtelif yerlerde 1si ve duman dedektérleri ile yangin dolaplari ve
SISTEMI tlpleri mevcut

YANGIN MERDIVENI | Mevcut

GUVENLIK SISTEMI Kamera kayit ve izleme sistemi mevcut
PARK YERI Acik ve kapali otopark alanlan mevcut
TELEFON SANTRALI | Mevcut

SATIS KABILIYETI “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptirler.

(*) Bahgelievler Tapu Miidiirliigii arsivinde incelenen 16.03.2009 tarih ve 2009/2889 nolu onayl tadilat projesi

iizerinde yaklasik olarak hesaplanmistir.
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12. ACIKLAMALAR

Nish Istanbul projesi yaklasik 33 dénim alan (zerinde 4 adet bloktan olusmaktadir.
Bloklarin herbiri; 2 bodrum, zemin ve 17 normal kat olmak lzere toplam 20 kathdir.

A blokta 81 adet isyeri, B blokta 8 adet isyeri ve 204 adet konut, C blokta 5 adet isyeri ve
201 adet konut, D blokta ise 21 adet isyeri ve 180 adet konut olmak tizere toplamda 700
adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Sitede acik otopark alani, peyzaj alani, siis havuzu, kapali havuz, 24 saat glivenlik hizmeti
ve sosyal tesisler mevcuttur.

Bloklarda, ortak alan zeminleri seramik, duvarlar kismen seramik, kismen saten boyalidir.
Binaya ait 4 adet standart asansér, 1 adet yangin asansdri ve yangin merdiveni
bulunmaktadir.

Tasinmazlarin yer aldigi A ve D Bioklar Sanayi Caddesi'ne cepheli olup, caddeden
bakildiginda A Blok sol tarafta, D Blok sag tarafta yer almaktadir. A ve D Bloklarin bina
girisleri karsilikli olup, Sanayi Caddesi'ne dik ve site avlusuna cepheli konumdadir.

A Blogun; 2. bodrum katinda otopark, 1. bodrum katinda otopark ve sosyal tesis, zemin
katinda bina girisi, lobi ve resepsiyon ile 1 ild 18 bagimsiz bélim nolu igyerleri (zemin
katta bulunan isyerlerinin gogu konu taginmazlar gibi dublekstir ve dubleksleri 1. katta
bulunmaktadir), 1. normal katinda 19 ve 20 badimsiz bélim nolu igyerleri, 2. ild 17.
normal katlarinda 21 ild 81 bagimsiz bdlim nolu igyerleri bulunmaktadir.

D Blogun; bodrum katinda; siginak, ortak alanlar ve kapal otopark alani, 1. bodrum
katinda; ortak alanlar ve kapali otopark alani, zemin katinda; bina girisi ve 16 adet igyeri,
1. katinda; 5 isyeri, 2-7 katlarinda; 12'ser adet daire, 8-16 katlarinda; 11’er adet daire,
17. katinda; 9 adet daire bulunmaktadir.

Zemin katlarda yer alan igyerlerinin girigleri disaridan saglanmaktadir. Bina giriglerinde
resepsiyon ve kontrolli giris mevcuttur.

A Blok zemin ve 1. normal katta yer alan 4 bagimsiz boliim nolu dubleks isyeri niteligindeki
tasinmaz toplam brit 340 m2 (zemin katta briit 135 m2, normal katta brit 205 m2)
kullanim alanhdir. Sanayi Caddesine yaklasik 8 metre cephelidir. Daha dnce satis ofisi
olarak kullanilan tasinmaz halihazirda bos durumdadir. Tasinmazda, zeminler parke,
duvarlar saten boyaldir. I¢ bélimlerde aliiminyum dogramalarla ofis alanlan

olusturulmustur. Vitrin cephesi aliiminyumdan mamul ve gift camlidir.
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A Blok zemin ve 1. normal katta yer alan 6 badimsiz boélim no.lu dubleks igyeri
niteligindeki tasinmaz, zemin katta yaklasik briit 130 m2, normal katta yaklasik briit 130
m?2 olmak Uzere toplam briit 260 m2 kullanim alanina sahiptir. Bagimsiz bélim, Sanayi
Caddesi cepheli olup, girisi zemin kattan saglanmaktadir. Vitrin cephesi, zemin ve normal
katta yaklasik 8’er metredir. Halihazirda kullanilmamaktadir. Zeminleri sap, duvarlan briit
betondur. Vitrin cephesi, zemin katta imal edilmemis, normal katta aliminyumdan mamul
ve ¢ift camlidir. Tasinmazin 1. kati, Sanayi Caddesi disinda, derinlik nedeniyle site igerisine
de cephelidir.

A Blok zemin katta yer alan 9 bagimsiz bolim no.lu isyeri niteligindeki tasinmaz, briat 172
m2 kullanim alanina sahiptir. Erisim, A Blok giris kapisinin ters istikametinden, site igi acik
otopark alanindan saglanmaktadir. Vitrin cephesi 14 metredir. Halihazirda 10 nolu
tasinmaz ile ara bélme duvan kaldirilmak suretiyle tek ditkkan olarak kullanilmaktadir.

A Blok zemin katta yer alan 10 badimsiz bélim no.lu isyeri niteligindeki tasinmaz, brit 133
m2 kullanim alanina sahiptir. Erisim, A Blok giris kapisinin ters istikametinden, site igi agik
otopark alanindan saglanmaktadir. Vitrin cephesi 8 metredir. Halihazirda 9 nolu tasinmaz
ile ara bélme duvan kaldinlmak suretiyle tek diikkan olarak kullaniimaktadir.

A Blok zemin katta yer alan 11 bagimsiz bolim no.lu igyeri niteligindeki tagsinmaz, briit 158
m2 kullanim alanina sahiptir. Erisim, A Blok giris kapisinin sag tarafindan, Site igi meydan
alanindan saglanmaktadir. Vitrin cephesi, 9,6 metredir. Halihazirda kullaniimamaktadir.
Zeminleri sap, duvarlan brit betondur. Vitrin cephesi imal edilmemistir.

A Blok zemin ve 1. normal katta yer alan 16 badimsiz bolim no.lu dubleks isyeri
niteligindeki tasinmaz, zemin katta briit 125 m2, normal katta briit 200 m2 olmak (izere
toplam 325 m2 kullanim alanina sahiptir. Zemin kat site iginde arka-6n 2 cepheli olup,
normal kat, balkon alanina 6n ve yan cephelidir. Vitrin cephesi, zemin katta 6n ve arkada
8'er metre, normal katta 6n tarafta 18 metre, yan tarafta 11 metredir. Halihazirda
kullanilmamaktadir. Zeminleri sap, duvarlan brit betondur. Vitrin cepheleri zemin ve

normal katta imal edilmemigtir.
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e A Blok 1. Normal katta yer alan 20 bagimsiz bolim no.lu isyeri niteligindeki taginmaz, briit
232 m2 kullanim alanina sahiptir. Bina girisine gore sag on cephede yer almaktadir.
Halihazirda satis ofisi olarak kullanilmaktadir. Ofis igerisinde algipandan béimeler
yapilmistir. Zeminler seramik, duvarlar saten boyalidir. Toplam 7 adet, algipan ve cam
bdlme ile bélimlendirilmis oda bulunmaktadir.

e D Blok zemin katta yer alan 10 bagimsiz béliim nolu Isyeri niteligindeki tasinmaz, briit 348
m2 kullanim alanina sahiptir. Erisim, Calislar Sokak cephesinden saglanmaktadir. Vitrin
cephesi 9,3 metredir. Bos durumda goérilmistir. Zeminleri sap, duvarlarn briit betondur.
Vitrin cephesi imal edilmemistir.

e TUm tasinmazlarin, mevcut durumlar ile satisa konu olduklarn belirtilmis olup,
tamamlanma oranlar %100 olarak kabul edilmistir.

e Tasinmazlara ait 0zet bilgiler asagidaki tabloda yer almaktadir.

B.
B?\}zm Blls?: Kat No Niteligi Brﬁ:all‘l:':::;’)'m Yon Cephe

4 A Zemin ve 1 D?:;zll_(is 340 Bat1 Sanayi Caddesi

6 A Zemin ve 1 Dlil:}}eell-(is 260 Bati Sanayi Caddesi

9 A Zemin Isyeri 172 Kuzey Arka Bahge

10 A Zemin Isyeri 133 Kuzey Arka Bahge

11 A Zemin Isyeri 28 Giiney Site I¢ Avlu

16 A Zemin ve 1 Dl{;}:ﬁs 325 Dogu-Bati Site I¢ Avlu ve Arka Bahge
20 A 1 Isyeri 232 Giiney Site I¢ Avlu

10 D Zemin Isyeri 348 Gilney Caliglar Sokak

LOTH
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13. EN VERIMLI KULLANIM ANALiZi

“Bir milkiin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve degerlemesi yapilan miilkii en yiliksek dederine ulastiran en olasi kullanimdir”.
(UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yilksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak
mimkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikh olarak nigin mimkiin oldugunun dederleme
uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkac kullanim olasi oldugu
belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiliksek
dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazlarin konumu, ulasim kabiliyeti, bulundugu bdlgenin gelisim potansiyeli dikkate
alindiginda mevcut kullanim fonksiyonunun devam etmesinin en uygun kullanim sekli oldugu

disindlmektedir.

14. DEGERLENDIRME

Tasinmazin dederine etki eden 6zet faktérler:
Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Giiglii YOonler
e Ana gayrimenkuliin ana ulasim arterlerine yakin olmasi,

o Cesitli toplu tastma araglar ile kolay erisilebilir konumda yer almasi,
e Miusteri celbi ve reklam kabiliyeti,

e Sitenin farkh kullanim fonksiyonlarina sahip olmasi,

e Ulagsim imkanlarinin kolaylidi,

e Tamamlanmis alt yapi,

o Kat milkiyetine gegilmis olmasi,

e« Konumlu oldugu parselin mevcut imar durumu.
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Zayif Yonler
e Ana arterlere yakin olmasi sebebiyle gurilti ve gevre kirliliginin yiiksek oldugu bir
alanda yer almasi,
s Bulundudu caddede metro calismasi olmasi sebebiyle arag trafigi ve yaya trafiginin az
yodgunlukta olmasi,
o A Blokta yer alan 9, 10, 11 ve 16 no.lu bagimsiz bélimler site igerisine, D Blokta yer

alan 10 nolu bagimsiz bélumin ise Galislar Sokaga cepheli olmasi,

Firsatlar
e Ana arterlere yakin olmasi ve kolay ulasilabilir oimasi sebebiyle tercih edilebilir olmasi,
e Atatlrk Havalanina yakinhgi,
¢ Yakininda Bahgelievler Belediyesi ve Kuyumcukent yer almasi,
e insai calismalari devam eden Atakdy-Basin Ekspres-ikitelli Metro istasyonuna yakin

olmasi.

Tehditler
e Ekonomide ve buna bagh olarak gayrimenkul sektériinde yasanan durgunluk,
e Bolgedeki yeni projelere bagli olarak rekabet kosullarinin yasanmasi,
e Son dénemde déviz kurundaki artisin faizler (izerindeki baskiyi artiyor olmasi.

15. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) degerinin tespiti, asagida belirtilen yontemlerden
kullanimi miimkiin olanlar ile saptanmis olup degerleme prosesi ayrintih olarak
verilmigtir.

1. Emsal Karsilastirma Yaklagimi
2. Gelir indirgeme Yaklagimi
3. Maliyet Yaklagimi1

15.1. Emsal Kargilastirma Yaklasimi:

Bu yontemde, tasinmazlarin gevresinde pazara c¢ikarilmis veya yakin ddénemde
satilmig/kiraya verilmis benzer gayrimenkullerin satis degerleri arastinimis ve pazar degerini
etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkuller
igin fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani blyikligl, manzara, insai kalite, konfor ve
teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilagtinlmig; yani sira ofisimizdeki mevcut

bilgilerden faydalaniimistir.
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GCevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik Ofis Emsal Bilgileri K

1-Emsal: EMLAK OFiSI - SATILIK - 212 661 44 95
Tasmmazlarmn yer aldigz sitede B Blokta 1. katta konumlu 97 m? kullanum alanli ofis 810.000,-TL
bedelle satiliktir. (8.351,-TL/m?)

2-Emsal: EMLAK OFiSi - SATILIK - 212 560 88 88
Tasmmazlarin yer aldig sitede C Blokta 4. katta konumlu 87 m? kullanim alanl ofis 625.000,-TL
bedelle satiliktir. (7.183,-TL/m?)

3-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 212 603 66 99
Tasmmazlarin yer aldif1 sitede normal katta konumlu 87 m? kullanim alanli ofis 700.000,-TL
bedelle satiliktir. (7.218,-TL/m?)

4-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 212 603 63 33
Tasinmazlarin yer aldig sitede 8. katta konumlu 112 m?2 kullanum alanh ofis 990.000,-TL bedelle
satiliktir. (8.839,-TL/m?)

Satilik Ofis Emsal Analizi
Kullarum e Pazarhkh Birim ko Docitaaesd r ek icalle Toplam |Diizeltilmis
Mamimmz | 20 Fiyats Konum ve Serefiye| Yos/ingslKalte | rettme| Deger (11)
232 7.700
Deger Deger Deger Deger
Emsal 1 a7 8351 -10% 7.518 5% 7892 0% 7.892 0% 7.892 -5% 7892
Emsal 2 ar 7.183 -10% 6455 5% 6.788 10% 7.467 0% 7.467 S% 7467
Emsal 3 87 7.218 -10% 5. 495 5% 6821 10% 7.503 0% 7.503 5% 7503
Emsal 4 112 8.839 -10% 7.955 5% 8353 -5% 7935 0% 7.835 -10%% 7855

Rapor konusu A Blok 20 bagimsiz bélim nolu tasinmazin degeri 1.785.000,-TL olarak

belirlenmistir.

Bagimsiz i - Kullanim Birim m2 Yuvarlatilmig
PlokiNo KatNo Boliim No Sl Alani (m?) | Degeri (TL) | Nihai Degeri(TL)
A 1 20 isyeri 232 7.700 1.785.000
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Satilik Diikkan Emsal Bilgileri

1-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 212 661 44 95
Taginmazlarin yer aldig: sitede D Blokta zemin katta konumlu cadde cepheli 304 m? kullamim
alanl iki kath diikkan 4.400.000,-TL bedelle satiiktir. (14.474,-TL/m?)

2-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 212 661 44 95
Tagmmazlarin yer aldig sitede D Blokta zemin katta konumlu 13 bagimsiz béliim nolu 250 m?
kullanim alanh diikkan 2.300.000,-TL bedelle satiliktir. (9.200,-TL/m?)

3-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 212 661 44 95
Tasinmazlarin yer aldig: sitede D Blokta zemin katta konumluy, i¢ avlu cepheli 188 m? kullanim

alanl iki katli diikkan 2.250.000,-TL bedelle satiliktir. (11.968,-TL/m?)

4-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 212 661 44 95
Rapor konusu taginmazlardan A Blokta zemin katta konumlu 11 bagmsiz boliim nolu 156 m?

kullanim alanli ditkkan 1.600.000,-TL bedelle satiliktir. (10.256,-TL/m?)

5-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 212 671 97 98
Tasinmazlara yakm mesafede Istwest Projesinde caddeye cepheli, zemin katta konumlu 470 m?2

kullarum alanh 2 kath diikkan 6.500.000,-TL bedelle satiliktir. (13.830,-TL/m?)

Satiik Magaza/igyeri Emsal Analizi

Emsal analizi (Tablo-1) A blok 11 nolu diikkan baz alinarak yapilmis olup birim satis

dederi 8.575,-TL belirlenmigstir. Belirlenen bu birim deder lizerinden tasinmazlarin kat, cephe,
konum ve yénlerine gdre serefiyelendirilmek suretiyle takdir olunan degerleri Tablo-2'de

sunulmustur.

Tablo-1
Birim
Kullaem | Satig Pazarhkh Birim Toplam |Diizeltilmis
Alamm2 | Fiyats Fiyats Alan Diizeltmesi |Konum ve Serefiye| Yas/insai Kalite |Diizeltme| Deger (TL)
8.575
Dicehtikne Dilaciane Dizzzltme Disitme
Diizeltrne | Yansitilmig | Diseiene | Yansitilmg | Dinelone | Yansitilmis | Dikelene | Vansitiimiy| Diasitme
Ceam Deger Osam Deger Orami Deger [+ 0] Deger Osam
Emsal 1 304| 14474 | -10% 13.027 10% 14329 -30% 10.030 0% 10.030 -30% 10030
Emsal 2 250| 9200 -10% 8280 10% 9.108 -25% 5831 0% 6.831 -25% 6831
Emsal 3 188 11968 | -1D% 10.771 0% 10.771 -30% 7.540 0% 7.540 -40% 7540
Emsal 4 156| 10.256 | -10% 9230 0% 9.230 0% 9.230 0% 9.230 -10% 9230
Emsal 5 470| 13830 | -10% 12.447 10% 13.692 -25% 10.26% | -10% 9242 -35% 9242
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Tablo-2

Balimsiz Baz Fivat Diizeltme | Birim m2 | Yuvarlatilmis
Blok No Kat No Balim No Nitelik | Alan {(m?) (Tl.fmvza) Katsayisi degeri Pazar
(%) (TL) Degeri(TL)

A Zemin ve 1 4 D;;:ﬁ'i‘s 340 8.575 6% 9.090 3.090.000

A Zemin ve 1 6 D;;:Ler'i‘s 260 8.575 5% 9.004 2.340.000

A Zemin 9 isyeri 172 8.575 -10% 7.718 1.325.000

A Zemin 10 isyeri 133 8.575 -11% 7.632 1.015.000

A Zemin 11 isyeri 158 8.575 0% 8.575 1.350.000

A | zeminve1 16 Di‘;f;:i'i‘s 325 8.575 -28% 6.174 2.005.000

D Zemin 10 isyeri 348 8.575 -12% 7.546 2.625.000

: ' TOPLAM | 13.750.000

Ulasilan Sonug

Emsal karsilagtirma yéntemine gére; emsal analizlerinden hareketle rapora konu 8 adet
tasinmazin lokasyonlari, ana gayrimenkul igerisindeki konumlari, kullanim alani bliytklikleri,
mimari ozellikleri ve kullanim fonksiyonlan dikkate alinarak arsa paylari dahil yasal durum

degerleri asagidaki gibidir.

Bagimsiz e Kullanim Birim m2 | Yuvarlatilmis Pazar
BlokiNo Kat:No Boliim No Nigallk Alan (m?) degeri (TL) Degeri (TL)

A Zemin ve 1 4 ELBISKS 340 9.090 3.090.000
Isyeri

A Zemin ve 1 6 BHBIELs 260 9.004 2.340.000
Isyeri

A Zemin 9 isyeri 172 7.718 1.325.000

A Zemin 10 isyeri 133 7.632 1.015.000

A Zemin 11 isyeri 158 8.575 1.350.000

A Zemin ve 1 16 Dubleks 325 9.090 2.005.000
Isyeri

A 1 20 isyeri 232 7.700 1.785.000

D Zemin 10 isyeri 348 7.546 2.625.000

TOPLAM 15.535.000

15.2. Gelir Indirgeme Yaklagimi:

Bu yaklasimda, Dodrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en
6énemli érnedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandirilan iki ydntem
kullaniimaktadir. Rapor konusu taginmazlarin deder tesbitinde kira bedelinin ve kapitalizasyon
oraninin kolay tespit edilebilir olmasi sebebiyle Dogrudan Indirgeme yoéntemi
kullaniimistir.

Direkt ya da dodrudan kapitalizasyon da denilen ve milkiin bir yillik stabilize getirisini
baz alan bu yaklagim, yeni bir yatirimci agisindan gelir Greten milkiin piyasa degerini analiz
eder.
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Bu ydntemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastinlabilir milklerin
satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu miulkin sahip
olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir.

Elde edilen deder, benzer miilklerin ayni dlizeyde getiri elde edecegi varsayimiyla
belirlenen gelir dlizeyi ile garanti edilen piyasa dederidir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda agagidaki tespitlerde bulunulmusgtur.

Kiralik Ofis Emsal Bilgileri

1-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 212 661 44 95

Taginmazlarin yer aldig: sitede A Blokta 4. katta konumlu 270 m? kullanum alanli ofis aylik
11.500,-TL bedelle kiraliktir. (42,59,-TL/ Ay)

2-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 212 661 44 95
Taginmazlarm yer aldig1 sitede 3. katta konumlu 164 m? kullanim alanh ofis aylhk 5.800,-TL
bedelle kiraliktir. (35,37,-TL/ Ay)

3-Emsal: EMLAK OFiSI - KIRALIK - 212 603 66 99
Taginmazlarin yer aldig: sitede 15.katta konumlu 97 m? kullanim alanh ofis aylik 3.300,-TL
bedelle kiraliktir. (34,02,-TL/ Ay)

4-Emsal: EMLAK OFiSi - KIRALIK - 212 661 44 95
Taginmazlarm yer aldig: sitede 5.katta konumlu 82 m? kullanim alanl ofis aylik 2.500,-TL bedelle
kiraliktir. (30,49,-TL/ Ay)

Kirahk Ofis Emsal Analizi
:L'H“:."; n';::" Pmﬁllinm Alan Dizeltmesi |Konum ve Serefive | Yas/insai Kalite D:"::::e m
232 33
Dizeltme 3‘::::;: Dizeitme "ﬁ':::’ Dizeitme mr "'"':m' '; Direitme m::.: Dizeitme
Oran: Deger Orams Deger Oram Duer Osant Deger Oram
Emsal 2 270 42 59 -10% 38 0% 38 0% 38 O 38 -10% 38
Emsal 3 174 35,37 -10% 32 5% 33 -5% 32 0% 32 -10% 32
Emsal & 164 3402 -10% 31 5% 32 0% 32 (1 32 -5% 32
Emsal S 97 30,49 -10% 27 10% 30 0% 30 0% 30 0% 30

Rapor konusu A Blok 20 bagimsiz bolim nolu tasinmazin aylik kira degeri 7.660,-TL

olarak belirlenmistir.

Bagimsiz Kullanim Birim m? Yovariatimis
Blok No Kat No Bsliim No Nitelik Alani (m?) | Degeri (TL) Nihai Ayik Kira
Degeri(TL)
A 1 20 isyeri 232 33 7.660
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20 nolu ofis:

Ortalama m? emsal dederi : 7.898 TL;

Ortalama m? emsal kira degeri : 35,62 TL/m?

Satis Dederi / kira degeri : 7.898 / 35,62 = 222 Ay /12 Ay = 18,5 Vil

Buna gore Kapitalizasyon orani: 100/ 18,5 = % 5,40 olarak belirlenmistir.

Gelir Kapitalizasyonu Yontemine Gore
Birim Kira Degeri (TL) 35,62
Kiralanacak Alan 232
Toplam Potansiyel Kira Geliri (TL) 8.264
Toplam Yillik Potansiyel Kira Geliri (TL) 99.168
Kapitalizasyon Orani (*) 0,054
Net Bugiinkii Deger (TL) 1.835.000

Kiralik Magaza/Diikkdn Emsal Bilgileri

1-Emsal: EMLAK OFiSI - KIRALIK - 212 603 63 33
Tasmmazlarm yer aldig sitede zemin katta konumlu 280 m? kullarum alanli diikkan aylik

16.000,-TL bedelle kiraliktir. (57,14,-TL/ Ay)

2-Emsal: EMLAK OFiSi - KIRALIK - 212 603 63 33
Tasinmazlarm yer aldigi sitede zemin katta konumlu 80 m? kullanim alanli diikkadn aylik

6.500,-TL bedelle kiraliktir. (81,25,-TL/ Ay)

3-Emsal: EMLAK OFiSI - KIRALIK - 212 630 67 00
Tasinmazlara yakm mesafede Istwest projesinde zemin katta konumlu 470 m2 kullanim alanl

diikkan aylik 13.000,-TL bedelle kiraliktir. (27,65,-TL/ Ay)

4-Emsal: EMLAK OFISi - KIRALIK - 212 603 62 36
Tasinmazlara yakm mesafede Istwest projesinde zemin katta konumlu 262 m? kullanum alanh

diikkan aylik 11.000,-TL bedelle kiraliktir. (41,98,-TL/ Ay)

5-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 212 546 55 55
Tasinmazlara yakm mesafede Istwest projesinde zemin katta konumlu 300 m? kullamm alanh

diikkan aylik 7.500,-TL bedelle kiraliktir. (25,-TL/ Ay)
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Kirallk Magaza/igyeri Emsal Analizi

Emsal analizi (Tablo-1) serefiyesi en diislik kabul edilen A blok 16 nolu dikkan baz
alinarak yapilmis olup birim kira dederi 34,-TL/m? olarak belirlenmigtir. Belirlenen bu birim
kira dederi Gzerinden tagsinmazlarin kat, cephe, konum ve yonlerine gére serefiyelendirilmek

suretiyle takdir olunan dederleri Tablo-2'de sunulmustur.

Tablo-1
Kullarsmn | Birim Satss | Pazarhkh Birim _ ; . Toplam | Diizeltilmis
R ; Alan Diizeltmesi  |Konum ve Serefiye | Yas/insai Kalite | _ me| Deger (T1)
325 34
Dizeitme 3‘;":;::: Dizeftme ::;:'n: Dizehme ::;:: Dizeltme vnm'_‘""’““: Dizeitme
Oram Defer Ovam Deac Ovant Dajer Oran; Deler Ovan
Emsal 1| 280 57 -10% 51 0% 51 -15% 44 0% 14 -25% a4
Emsal 2 80 81 -10% 73 -10% 665 -20% 53 0% 53 -40% 53
Emsai 3 | 470 28 -10% 25 5% 26 O% 26 -10% 24 -15% 24
Emsala | 262 42 -10% 38 0% 38 -15% 32 -10% 29 -35% 29
Emsals | 300 35 -10% 23 0% 23 0% 23 -10% 20 -20% 20
Tablo-2
Bagimsiz Ortalama | Diizeltme | Birim m2 Pazar Degeri
Blok No Kat No Bﬁlfim No Nitelik | Alan (m?) Fiyat Katsayisi degeri (T &
(TL/m2) (%) (TL)
A ZEmiTyE 4 prblels 340 34 34% 45,56 15.490
1 Isyeri
A Zemin ve 6 Dubleks | 560 34 33% 45,22 11.750
1 Isyeri
A Zemin 9 isyeri 172 34 18% 40,12 6.900
A Zemin 10 isyeri 133 34 17% 39,78 5.290
A Zemin 11 isyeri 158 34 28% 43,52 6.870
A Zemin ve 16 BLIBISKS 325 34 0% 34,00 11.050
1 Isyeri
D Zemin 10 isyeri 348 34 16% 39,44 13.720
TOPLAM 71.070
Diikkanlar:

Ortalama m? degeri: 9.479 TL;

Ortalama m? kira degeri: 41,09 TL/m?

Satis Degeri /kira degeri: 9.479 / 35,62 = 231 Ay /12 Ay = 19,25 Yil

Buna goére Kapitalizasyon orani: 100 / 19,25 = % 5,20 olarak belirlenmistir.

Gelir Kapitalizasyonu Yontemine Gore
Birim Kira Degeri (TL) 41,09
Kiralanacak Toplam Alan 1736
Toplam Potansiyel Kira Geliri (TL) 71.332
Toplam Yillik Potansiyel Kira Geliri (TL) 855.984
Kapitalizasyon Orani {*) 0,052
Net Buglinkii Deger (TL) 16.461.000
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Ulasilan Sonug

Yukandaki emsal tablolarinda belirtilen emsal kiralar g6z oéninde bulundurulmus,

degerleme konusu badimsiz bélumlerin kat, konum, cephe, bulyliklik gibi 6zellikleri de
dikkate alinarak toplam ayhk kira bedelleri tespit edilmistir. Bu hesaplamalar neticesinde
rapora konu tasinmazlar igin takdir olunan aylik kira ve satis dederleri asagida tablo halinde

sunulmustur.

Bagims)z Birim m2 | Yuvarlatilmig Yuvarlatilmig
Blok No Kat No B5lim No Nitelik | Alan (m?) | degeri | Nihai Aylik Kira | Nihai Yillik Kira
(TL) Degeri (TL) Degeri (TL)
Dubleks
A Zeminve 1 4 isyeri 340 45,56 15.490 185.880
Dubleks
A Zeminve 1 6 isyeri 260 45,22 11.760 141.120
A Zemin 9 isyeri 172 40,12 6.900 82.800
A Zemin 10 Isyeri 133 39,78 5.290 63.480
A Zemin 11 isyeri 158 43,52 6.880 82.560
Dubleks
A Zemin ve 1 16 isyeri 325 34 11.050 132.600
A 1 20 isyeri 232 33 7.660 91.920
D Zemin 10 Isyeri 348 39,44 13.730 164.760
TOPLAM 78.760 945.120

Yukaridaki analizlere gére dederleme konusu bagimsiz béliimlerin direkt kapitalizasyon
hesaplamasi yapilmistir. Bdlgedeki/projedeki ofis ve dikkanlarin satis ve kira dederleri
arasindaki iliski incelendiginde Kapitalizasyon oranlarinin, ofis igin % 5,4 dikkanlar igin ise %

5,2 mertebesinde oldugu belirlenmistir.

Gelir Kapitalizasyonu Yontemine Gdre
20 Nolu Ofisin Degeri (TL) 1.835.000
7 Adet Diikkanin Toplam Degeri (TL) 16.461.000
TOPLAM 18.296.000

15.3. Maliyet Yaklagimi

Dederleme konusu tasinmazlar tamamlanmis olup, yapi kullanma izin belgeleri
alinmis ticari nitelikli gayrimenkullerdir. Tagsinmazlar ile benzer 6zelliklere sahip yeterince

satilik ve kiralik emsal olmasi sebepleriyle dederleme calismasinda “Maliyet Yontemi

kullaniimamistir.
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16. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI
16.1.Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve
Bu Amacla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Gorllecegi lizere kullanilmasi miimkun olan iki yéntemle bulunan degerler birbirinden
farkhdir.

TASINMAZLARIN BUGUNKU PAZAR DEGERI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 15.535.000
DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMI 18.296.000

Ancak deder olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik parametrelerini her
dénemde kendi icinde daha tutarli bir denge ile yansitmasi ve diger yéntemin buylik
oranda kabullere bagh olmasi sebepleriyle “Emsal Karsilastirma Ydéntemi” ile bulunan
dederlerin alinmasi uygun goérilmis ve tasinmazlarin arsa paylart dahil toplam degeri
15.535.000,-TL olarak belirlenmistir.

16.2. Kira Deger Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmazlar igin kira dederi analizi yapilmis olup rapor konusu badimsiz
béltimlerin yillik toplam kira dederi 945.120 TL olarak takdir edilmistir.

16.3. Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Son 3 yil icerisinde gayrimenkullerin hukuki durumunda bir degisiklik s6z konusu
degildir.

16.4. Bog Arazi Ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi Ve Kullamlan Veri Ve
Varsayimlar Ile Ulagilan Sonuglar
Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

16.5. Miisterek Veya Boliinmiis Kissmlarin Degerleme Analizi
Tasinmazlarin misterek veya bélinmis kisimlari yoktur.

16.6. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihg: Yontemi Ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlan

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi s6z konusu dedildir.

16.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

16.8. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediji Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmas! Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis
Tasinmazlar tamamlanmis ve kat miilkiyetine gegmistir. Tasinmazlarnn yapi
kullanma izin belgeleri mevcuttur.

16.9. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Kurulu Hiikiimlerine
Aykiri1 Bir Durumu Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Kat mulkiyetine gegilmis olan tasinmazlar GYO portféylinde “Bina” bashgi altinda
yer alabilirler.
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17. SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen Nish Istanbul Projesi biinyesindeki 8 adet
bagimsiz bdéliimiin yerinde yapilan incelemesinde konumlarina, fiziksel &zelliklerine,
yapilarin mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine, yasal izinlerine, yasal kullanim alani
blayukliglne ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére glinimuz ekonomik kosullar
itibari ile arsa paylar dahil toplam degeri igin,

15.535.000,-TL (Onbesmilyonbesylizotuzbesbin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(15.535.000,-TL + 5,2704 TL/USD (*) = 2.948.000,-USD)
(15.535.000,-TL + 6,0388 TL/Euro (*) = 2.573.000,-Euro)

(*) 31.12.2018 tarihli TCMB Déviz Satis Kuru 1,-Euro = 6,0388 TL; 1,- USD = 5,2704 TL'dir.
Déviz bazindaki degerler yalnizca bilgi igindir.

Tasinmazlarin KDV dahil (%18) toplam degeri 18.331.300,-TL dir.

Rapor konusu tasinmazlar Sermaye Piyasast Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoyiinde “Bina” bashig: altinda yer alabilirler.

Isbu rapor, Torunlar Gayrimenkul ve Yatinnm Ortakhg: A.S.'nin talebi lzerine ve 2
(iki) orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek
sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2019

(Dederleme tarihi: 31 Aralik 2018)
Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme

ve Danismanh

Eki:

Uydu Goriintiileri

Fotograflar

Proje resimleri

Yap1 Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgeleri
Imar plant

TAKBIS Ciktilari

Tapu suretleri

Degerleme uzmanligt lisans belgeleri

Kivang KILVAN Ercan MESE
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans{No:[/406154)
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