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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN : Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI : Torun Center

Fulya Mahallesi, Bliylikdere Caddesi, No:74
(1199 ada, 384 parsel)

Sisli / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME : 17 Kasim 2017 tarih ve 951 - 2017/033 no ile
DEGERLEME TARIHI : 29 Aralik 2017

RAPOR TESLIM TARIiHi : 05 Ocak 2018

DEGERLENEN

TASINMAZIN TURU : 684 adet bagimsiz bdlim

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI : Bkz. Tapu Kayitlar

TAPU BILGILERI 6zETI : Istanbul i, Sisli ilgesi,

Dikilitag Mahallesi

1199 ada, 384 nolu parsel (Bkz. Tapu Kayitlari)

IMAR DURUMU OZzZETI ¢ Kismen “Turizm ve Ticaret Alani ”, KAKS:2,50,
TAKS:0,40, H: Serbest

(Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukarida

adresi belirtilen 684 adet

bagimsiz boliimiin deder tespitine yoénelik
olarak hazirlanmigtir.

RAPORUN TURU : Konu dedgerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyi igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlari” icerecek sekilde hazirlanmistir.

| GAYRIMENKUL iCIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

BUGUNKU PAZAR DEGERI

$iSLI iLCESI, DIKILITAS MAHALLESI'NDE YER ALAN 1199 ADA,
384 NOLU PARSELDE KONUMLU 684 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Dederleme Uzmani

M. KIVANG KILVAN
(SPK Lisans Belge No: 400114)

Uygar TOST
(SPK Lisans Belge No: 401681)

OTUS
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2. RAPOR BILGILERI
DEGERLEMEYI TALEP EDEN : Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.

DE("iEI_lLEMESi YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI : Torun Center
Fulya Mahallesi, Blylkdere Caddesi, No:74
(1199 ada, 384 parsel)

Sisli / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME : 17 Kasim 2017 tarih ve 951 - 2017/033 no ile
MUSTERI NO : 951

RAPOR NO : 2017/562

DEGERLEME TARIHi : 29 Aralik 2017

RAPOR TESLIM TARIHI : 05 Ocak 2018

RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukarida adresi belirtilen Torun Center

Projesindeki 684 adet bagimsiz béliimiin deger
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU : Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
diizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlari” icerecek sekilde hazirlanmigtir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR ¢ M. Kivang KILVAN
Sorumlu Dederleme Uzmani - Lisans No: 400114

Uygar TOST
Sorumlu Dederleme Uzmani - Lisans No: 401681

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UG DEGERLEMEYE

iLiSKiN BILGILER : Rapor konusu tasinmazin degerlemesi sirketimiz
tarafindan ilk defa yapilmaktadir.

LOTUS
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI
SIRKET MERKEZI
SIRKET ADRESI

TELEFON

RIS .
IRTiBAT BUROLARI

E-POSTA
WEB

KURULUS (TESCIiL) TARIHI
SPK KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH ve KARAR NO

BDDK KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH ve KARAR NO

TICARET SicCiL NO

KURULUS SERMAYESI
SiMDIKi SERMAYESI

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHI

KAYITLI SERMAYE TAVANI
ODENMiS SERMAYESI
HALKA ACIKLIK ORANI

FAALIYET KONUSU

TUS

LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve Danismaniik A.S.

: Istanbul
: Gomeg Sokak, No: 37

-n

Akgiin Is Merkezi Kat 3/8
34718

Acibadem - Kadikéy / ISTANBUL
(0216) 545 48 66 - 67
(0216) 545 95 29

(0216) 545 88 91

(0216) 545 28 37

(0216) 339 02 81

Antalya Irtibat Birosu
Telefon : (0242) 229 34 40
Faks : (0242) 229 34 40
bilgi@lotusgd.com
www.lotusgd.com

10 Ocak 2005

07 Nisan 2005 - 14/462

12 Mart 2009 - 3073

542757/490339
75.000,-YTL
600.000,-TL

Torunlar Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.

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

: (216) 425 03 28 - (216) 425 20 07
: (216) 425 59 57
: 20.09.1996

: 1.000.000.000,-TL

1.000.000.000,-TL

i % 25,16

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin dlzenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasi araglarn, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek Uzere
kurulan ve Sermaye Piyasasl Kanunu'nun 48inci maddesinde
sinirl  gizilen faaliyetler c¢ergevesinde olmak kaydi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu'mun  Gayrimenkul  Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumudur.
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5.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz.

a.

“OTUS

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

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve mulklere iliskin gincel veya gelecege
dénik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karst herhangi bir gikari ya da onyargisi
bulunmamaktadir.

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

Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirmistir.
Resmi dairelerde gayrimenkuliin arastirmasina yonelik olarak yapilan temaslarda bazi
bilgiler belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin beyanlarina
dayall oldugu ve yazili bir dokiimanla desteklenmedigi igin ilgili resmi kurulusun sonraki
beyanlarinda farkliliklar s6z konusu olabilir.

Mulkun takdir edilen dedgerde degisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunian icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu
tir mihendislik ve etlit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti icin higbir sorumluluk

alinmaz.
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6. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI VE TAKYIDATI
6.1. Tapu kayitlan

SAHIBI : Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
iLi - iLGESI : Istanbul - Sisli

MAHALLESI : Dikilitas

PAFTA NO : 58

ADA NO :1199

PARSEL NO : 384

NITELiIGI : A, B, C, D ve E bloktan olusan betonarme binalar ve arsasi (*)
ARSA ALANI : 33.615,15 m?

YEVMIYE NO : 19708

CiLT NO 113

SAHIFE NO 111142

TAPU TARIHI

1 24.11.2017

(*) Kat irtifaki kurulmus ve kat miilkiyetine gegilmistir. Kat irtifak listesi rapor ekinde sunulmustur.

JTUS
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6.2. Tapu Takyidati

Torunlar GYO tarafindan alinan 25.12.2017 tarihli takyidat yazisindan ve Tapu ve
Kadastro Genel Mudiirligi TAKBIS sisteminden 14.12.2017 tarihi itibariyle tarafimizca
6rnek olarak (4 adet) temin edilen tapu kayitlarindan hareketle rapora konu tasinmazlar
Uzerinde asadidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir.

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

e A: Bu parsel lehine ve ayni ada 230 parsel aleyhine haritasinda san boya ile gésterilen
kisimda 5 m ylkseklikten sonra 105X2,80=294,00+7X2,80=9,80=303,80 m? irtifak
hakki vardir. (Baslama tarihi 30.09.1965, Sire-) 30.09.1965 tarih 3742 yevmiye
numarasi ile.

Beyanlar Boliimii:

e Yonetim Plani : 11/03/2016

e Yonetim Plani Degisikligi 06.12.2016 (07/12/2016 - 21140)

o Kat milkiyetine ¢evrilmistir. (24/11/2017 - 19708)

6.3. Takyidat Aciklamalan

irtifak hakki, dederleme konusu tasinmazlarin devir ve temlikine bir engel teskil

etmemekte olup GYO portféyiine alinmasi agisindan bir sinirlama bulunmamaktadir.

7. BELEDIYE INCELEMELERI
7.1. iImar Durumu

Sigli Belediyesi Imar Midiirligii'nde yapilan temas ve incelemelerde 02.04.2010 tasdik
tarihli 1/1000 olgekli Dikilitas Mahallesi 58 pafta, 1199 ada, 384 nolu parsel Uygulama
Imar Planinda kismen H=Serbest E:2,5 TAKS:0,40 olacak sekilde Turizm ve Ticaret
Alaninda, Park Alani (Zemin Alti Otopark) Rekreasyon Alaninda kalmaktadir.

Plan Notlar::

e Turizm + Ticaret alaninda otel, is merkezi, rezidans, ofis, bilro, aligveris merkezi,
sinema, tiyatro, edlence merkezi, cok katlh madaza, miize, kiutliphane, sergi salonu,
kiltir tesisleri, lokanta, restoran, gazino, yénetim binalari, banka ve finans kurumlari
gibi ticari fonksiyonlar yer alabilir. Insaat alani ve TAKS, 1199 ada, 384 Kadastral
parselinin brit alani Gzerinden hesaplanacaktir.

e Rekreasyon alaninda insaat alani 10.000,-m? {izerinden hesaplanacaktir. Bu alanda
gesmeler, oyun alanlari, otoparklar ve yesil bitki 6rtisu yer alabilir. Avan projesine
gore biife, lokanta, gazino, cayhane v.b. tek kath gegici yapilar yapilabilir. Bu alan ve
alan (Gzerinde dergeklestirilecek yapilar kamu ya da ©0zel sahislar tarafindan

kullanilabilir, kiralanabilir ve inga edilebilir.

COTUS TURUNLHR.II[&VU 8



LOTUS

“"B"” olarak tanimlanan bélge “Park Alani” olup bu alanin altinda kapali otopark
diizenlenebilir.

Bodrum katlar emsale dahil degildir.

Enerji ihtiyaci, yapilacak binalar icerisinde ayrilacak trafolardan karsilanacaktir.

Metro istasyonuna zemin altindan badlanti yapilabilir.

Avan proje onayindan once Ulasim Daire Baskanhgi Ulasim Planlama Mudirlagi ve
ilgilileri arasinda (alansal kullanimlar, yaya, tasit, toplu tasima araglar badglantisi ve
giris cikisi, bina otopark isletme plani ile transfer merkezi kullanim protokoliin{in
hazirlanmasi vb. gibi hususlar igin) sadlanacak koordinasyon ile Ulasim Daire
Baskanhgi’nin uygun goriisld dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

Uygulama asamasinda Sivil Havacilik Genel Midirligi ve 1. Hava Kuvvet Komutanhgi
(Eskigehir), 15. Fliize Us Komutanhgi’'ndan (Alemdag/istanbul) gériisleri alinacak ve bu
gorislere uyulacaktir.

Uygulama asamasinda, tarihi eser bulunan 1199 ada, 230 parsele komsulugu
nedeniyle KTVK Bdlge Kurulu gérisi alinacaktir.

TOKI'nin uygun gérisi dodrultusunda istanbul Biyiiksehir Belediyesi ve Ilce
Belediyesi tarafindan onaylanacak avan projeye gbre uygulama yapilacaktir.

1199 ada, 384 parselden bu plana gére ifraz yapilabilir.

Kamuya terki gereken kisimlarin kamuya terk islemi yapilmadan uygulama yapilamaz.
“Turizm + Ticaret Alani ve "“Rekreasyon Alani"nda kot Biylikdere Caddesi’'nden
alinacaktir.

Besinci bodrum katin tamaminin milkiyeti kat irtifaki tesis ediimek suretiyle bila bedel

istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'ne devredilecektir.

mnumnﬂ|rﬁ\’0 ’



Dederleme konusu tasinmazlarin bulundudu parselin imar plani hakkinda istanbul

7.idare Mahkemesi tarafindan yUritmenin durdurulmasi karar alinmis olup, miisteriden
elde edilen bilgilere gére Istanbul 7 Idare Mahkemesinin (2011/470 E Eski) Yeni

2014/539 E dosyas! hakkindaki gelismeler soyledir;

TMMOB tarafindan 384 parsele ait 02.04.2010 onanli 1/5000 élgekli Nazim Imar Plani
ile 1/1000 élgekli uygulama imar planinin iptali igin 18.02.2011 tarihinde Istanbul 7
Idare Mahkemesinin 2011/470 E. Sayil dosyasinda dava agilmistir.

Dava; 01.12.2011 tarih ve 2011/470 E. 2011/2112 K sayili karar ile “davanin
suresinde agilmadigi gerekgesi” ile reddedilmistir.

Red Karar davaci tarafindan temyiz edilmistir. Temyiz lizerine Danistay 6 Dairesinin
2012/2217 E, 2013/ 774 E. Sayih karar ile Istanbul 7 idare Mahkemesinin red karari
bozulmustur.

Bozma sonrasinda dosya Istanbul 7 Idare Mahkemesinin 2014/539 E. Sayili dosyasina
kaydedilmigtir.

Dosyadan verilen kesif karan cercevesinde parsel lzerinde inceleme yapmak Ulzere
ingaat mahalline gelinmesi lzerine acillandan davadan haberdar olunmus ve dosyaya
mudahale talebinde bulunulmustur.

Mahkemece bilirkisi incelemesi yaptiriimis, verilen rapora itiraz edilmis, itiraz Uzerine
dosya ayni bilirkisilerden ek rapor alinmak lizere bilirkisilere yeniden tevdi edilmis,
bilirkisiler koék rapordaki goérigslerini degistirmedikleri igin 12.07.2016 tarihinde
Yiritmenin durdurulmasina karar verilmistir. Itiraz Bélge Idare Mahkemesi tarafindan
reddedilmis olup, dosya halen bu asamadadir.

Davanin taraflari TMMOB ve TOKI-Istanbul Biyliksehir Belediyesi olup miisteriden

edinilen bilgiye gore Torunlar GYO davanin taraft dedildir.

Dederlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi parsel igin kat milkiyetine gecildiginden

bu kararin taginmazlar ile ilgili olumsuz bir durum olusturmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

LOTUS
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7.2. Imar dosyasi incelemesi

Sigli Belediyesi Imar Midirligi‘'nde arsivinde yapilan incelemelerde asagidaki

ruhsat ve iskan belgelerinin bulundugu gérilmistir.

Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik Midarligi arsivinde yapilan arastirmada

tasinmazin imar islem dosyasinda 28.09.2011 tarihli mimari avan projesi, 05.11.2014

tarihli tadilat projesi,11.12.2015 tarih 2015/15780 No’lu 2. Tadilat projesi incelenmistir.

Ayrica dosyasinda asadida belirtilen evraklara rastlanmistir.

40.136,44 m? lik Ofis ve ortak alaniar (D Blok) igin diizenlenmis 03.08.2012 tarih ve
2/86 No'lu yapi ruhsati,

178,13 m?® lik Sosyal Tesis (E Blok) icin diizenlenmis 03.08.2012 tarih ve 2/87 No'lu
yapi ruhsati,

132.047,41 m? lik Ofis, Garaj ve ortak alanlar (A Blok) igin diizenlenmis 03.08.2012
tarih ve 2/88 No'lu yapi ruhsati,

32.230,16 m? lik Apartman Binasi ve ortak alanlar (C Blok) igin diizenlenmis
03.08.2012 tarih ve 2/89 No’lu yapi ruhsati,

36.651,47 m? lik Apartman Binasi ve ortak alanlar (B Blok)” igin diizenlenmis
03.08,2012 tarih ve 2/90 No’'lu yap! ruhsati,

92.422 m? lik Ofis, Isyeri, Ulasim ve Iletisim ve ortak alanlar (A Blok) igin
dlizenlenmis 13.01.2016 tarih ve12/2/88 No'lu tadilat ruhsati,

51.823 m? lik Konut ve ortak alanlar (B Blok)” igin diizenlenmis 13.01,2016 tarih ve
12/2/90 No'lu tadilat ruhsati

49,503 m? lik Konut ve ortak alanlar (C Blok)” igin diizenlenmis 13.01.2016 tarih ve
12/2/90 No'lu tadilat ruhsati,

55.810 m? lik Ofis ve ortak alanlar (D Blok) igin diizenlenmis 13.01.2016 tarih ve
12/02/86 No’'lu tadilat ruhsati,

2.357 m? lik Ofis, Isyeri, kamu eglence binalari ve ortak alan (E Blok) igin
dizenlenmis 13.01.2016 tarih ve 12/2/87 No'lu tadilat ruhsati

(D Blok) igin dlizenlenmis 13.02.2015 tarih ve 12/02/86 No'lu ve 03.06.2015 tarih ve

12/02/86 tadilat ruhsatlarn (isim dedisikligi)
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144,39 m? lik Sosyal Tesis (E Blok) igin diizenlenmis 13.02.2015 tarih ve 12/2/87 No'lu
ve 03.06.2015 tarih ve 12/2/87 nolutadilat ruhsatlan (isim degisikligi)

97.415,17 m? lik Ofis, isyeri, Otopark, Garaj ve ortak alanlar (A Blok) igin diizenlenmis
13.02.2015 tarih ve12/2/88 No'lu ve 03.06.2015 tarih ve 12/2/88 tadilat ruhsatlan
(isim degisikligi)

44.291,72 m? lik Konut ve ortak alanlar (C Blok)” igin diizenlenmis 13.02.2015 tarih ve
12/2/90 No'lu ve 03.06.2015 tarih ve 12/2/90 nolu tadilat ruhsatlan (isim degisikligi)
50.248,41 m? lik Konut ve ortak alanlar (B Blok)” igin diizenlenmis 13.02.2015 tarih ve

12/2/90 No'lu ve 03.06.2015 tarih ve 12/2/90 nolu tadilat ruhsati (isim degisikligi),

Ayrica tadilat projesine istinaden dlizenlenmis olan;

LOTUS

54.389,56 m? lik Ofis ve ortak alanlar (D Blok) igin diizenlenmis 17.11.2014 tarih ve
12/02/86 No'lu

144,39 m? lik Sosyal Tesis (E Blok) igin diizenlenmis 17.11.2014 tarih ve 12/2/87 No’lu
97.415,17 m? lik Ofis, Isyeri, Otopark, Garaj ve ortak alanlar (A Blok) igin diizenlenmis
17.11.2014 tarih ve12/2/88 No'lu

44.291,72 m? lik Konut ve ortak alanlar (C Blok)” icin diizenlenmis 17.11.2014 tarih ve
12/2/90 No'lu

50.248,41 m? lik Konut ve ortak alanlar (B Blok)” igin diizenlenmis 17.11,2014 tarih ve
12/2/90 No'lu

92.422 m? lik Ofis, Isyeri, Ulasim ve Iletisim ve ortak alanlar (A Blok) igin diizenlenmis
13.01.2016 tarih ve12/2/88 No'lu

51.823 m? lik Konut ve ortak alanlar (B Blok)” icin diizenlenmis 13.01,2016 tarih ve
12/2/90 No'lu

49,503 m? lik Konut ve ortak alanlar (C Blok)” icin diizenlenmis 13.01.2016 tarih ve
12/2/90 No'lu

55.910 m? lik Ofis ve ortak alanlar (D Blok) igin diizenlenmis 13.01.2016 tarih ve
12/02/86 No'lu

2.357 m? lik Ofis, Isyeri, kamu eglence binalari ve ortak alan (E Blok) igin diizenlenmis

13.01.2016 tarih ve 12/2/87 No'lu tadilat ruhsatlari mevcuttur.
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Projeye ait yapi kullanma izin belgeleri asadida sunulmustur.

e 92.422 m? lik Ofis, Isyeri, Ulasim ve Iletisim ve ortak alanlar (A Blok) igin
dizenlenmis 01.07.2016 tarih ve 1991487 No'lu

e 51.823 m? lik Konut ve ortak alanlar (B Blok)” igin diizenlenmis 13.01,2016 tarih
ve 1991484 No’'lu

e 55.910 m? lik Ofis ve ortak alanlar (D Blok) igin diizenlenmis 06.4.2016 tarih ve
192109 No'lu

Sisli Belediyesi Imar Midirlidiinde tasinmazin dosyasinda ve dijital arsivinde

yapilan incelemelerde C ve E bloklarin iskan basvurularinin yapildigi anlasiimis olup yapi

kullanma izin belgelerine rastlanmamistir. Parsel Gzerinde kat miilkiyetine gegildigi igin

tasinmazlarin imar dosyasli acisindan GYO portfdyline alinmasinda bir sinirlama

bulunmamaktadir.

7.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlar, Plan Iptalleri v.b.

konular

Sisli Belediyesi Imar Mudirligu arsivinde yapilan incelemelerde rapor konusu
tasinmaza 11.04.2011 tarih ve 2011/1357-R/1340108 sayi ile yikim ruhsati verilmis,
Istanbul Imar Yénetmeligi'nin 7.01.4 ve 7.01.5 maddelerine aykiri olarak esas yap!
ruhsati alinmadan parsel sinirlarinda kismen tahkimat ve iksa imalati yapilmasi,
kismen de hafriyat yapiimis olmasi Tahkimat- iksa yapilan alan (9.145 m?) nedeniyle
3194 sayili Imar Kanununun 32. ve 42. Maddelerine istinaden islem yapilmak lizere
ingaat mihirlenerek tatil edilmis oldugu, 04.06.2012 tarih ve 3373 sayili Yap: Tatil
Tutanadinin dizenlenmis oldudu ve 3194 sayili Imar Kanununun 42. Maddesine
istinaden Sisli Belediye Encliimeninin 03.07.2012 tarih ve 392 sayili karan ile
406.076,-TL para cezasi verildigi gériitmistir. Enciimen kararlarinin iptali igin Istanbul
2. Idare Mahkemesi'nde dava acilmis olup mahkemece 31.10.2013 tarihinde para
cezasinin iptaline, yapi tatil tutanaginin iptali yoninden davanin siire asimi ydéniinden
reddine karar verilmistir. Parsel (zerindeki vyapilar kat milkiyetine gegilmis
oldugundan bu durumun tasinmazlarin imar dosyas! agisindan GYO portfoyline

alinmasinda bir engel teskil etmeyecedi goris ve kanaatindeyiz.
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7.4. Yapi Denetim Firmasi
(Yap: denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan
vapt denetim kurulusu (ticaret iinvam, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan
gayrimenkul ile ilgili olarak gercgeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Degerlemesi yapilan tasinmazin yapi denetim islemleri asadida bilgileri verilen
firma tarafindan yapilmaktadir.
Akar Yapi Denetim Ltd. Sti.;
Yenikent Mahallesi, Dogan Arasli Bulvari, Hanplus Is Merkezi, 150/211
Esenyurt/ISTANBUL

7.5. Son Ug Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim

7.5.1. Tapu Miidiirliigii Bilgileri
7.5.1.1. Son Ug Yil Icinde gerceklesen alim satim bilgileri

Rapor konu tasinmazlarda son 3 yillik dénem igerisinde herhangi bir alim-satim

islemi gergeklesmemistir.

7.6.1. Belediye Bilgileri
7.6.1.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
Islemleri v.b. Bilgiler
Rapora konu tasinmazlarin konumlu olduklari parselin yola terk edilecek ya da
kamulastirilacak alani bulunmamaktadir.
Sisli Belediyesi Imar Midurligi'nde yapilan temas ve incelemelerde 02.04.2010
tasdik tarihli 1/1000 olgekli Dikilitas Mahallesi 58 pafta, 1199 ada, 384 nolu parsel
Uygulama Imar Planinda kismen H=Serbest E:2,5 TAKS:0,40 olacak sekilde Turizm ve

Ticaret Alaninda, Park Alani (Zemin AltI Otopark) Rekreasyon Alaninda kalmaktadir.
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8. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

8.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu tasinmaz; Istanbul Ili, Sisli ilgesi, Fulya Mahallesi, Biiyiikdere
Caddesi lizerinde 74 kap! nolu yerde konumlu olan (1199 ada, 384 nolu parsel) Torun
Center'dir.

Istanbul’'un Merkezi is Alanlarindan biri olarak kabul edilen Mecidiyekdy Bélgesi'nde
yer alan Torun Center Projesinin yakin cevresinde ¢ok sayida Plaza, Is Merkezleri, Ofis
Bloklari ve residence vyapilari (Quasar Projesi, Cevahir AVM ve Astoria AVM) yer
almaktadir. Bliylikdere Caddesi (izerinde konumlu olan tasinmaz gevresinin yliksek ticari
potansiyeli, Taksim, Sisli, Maslak gibi merkezlere, Bogaz képriileri gevreyollarina yakinhgi
ile bolgede insai yatinm yapilabilecek arsalarin azhd seklinde Gzetlenebilecek 6nemli

ayricaliklan nedeniyle yiiksek bir degere sahiptir.

Tasinmazin bazi merkezlere uzakliklar asagidaki gibidir.
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8.2. Bolge Analizi
istanbul ili:
Istanbul, Turkiye'nin en kalabalik, iktisadi ve kiltiirel agidan en énemli sehridir.

Ekonomik bliyliklik agisindan diinyada 34., niifus agisindan belediye sinirlari géz énline

alinarak yapilan siralamaya gére Avrupa'da Moskova'dan sonra, ikinci sirada gelmektedir.

Istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Halig'i de
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Diinyadaki tek kitalararasi sehir olan Istanbul’un,
Avrupa'daki boélimine “Avrupa Yakas!” veya “"Rumeli Yakasi”; Asya'daki bélimtne ise
“Anadolu Yakasi” veya “Asya Yakas!” denilmektedir. Tarihte ilk olarak g tarafi Marmara
Denizi, Bogazigi ve Hali¢'in sardidi bir yanm ada izerinde kurulan istanbul'un batidaki
sininm Istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve biiyime siirecinde surlarin her
seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genigletilen sehrin bugiin
itibariyle 39 ilgesi bulunmaktadir. Sinirlar igerisinde ise bilyliksehir belediyesi ile birlikte
toplam 40 belediye mevcuttur.

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, M.S. 330 - 395 yillar arasinda
Roma Imparatorlugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillari arasinda Dodu Roma
Imparatorlugu, 1204 - 1261 arasinda Latin Iimparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922
yillari arasinda Osmanh Imparatoriugu'na baskentlik yapmistir. Ayrica, hilafetin Osmanli
imparatoriugu'na gectigi 1517'den kaldirldi§i 1924'e kadar siinni Islam'in da merkezi

olmustur.
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Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Gatalca Yarimadasi, doguda
Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve ortada
Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a
bagh Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, Tekirdag, gineybatida Tekirdag'a bagh Marmara
Ereglisi, kuzeydoduda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez,
giineydojuda Kocaeli'ne badh Gebze ilceleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan
yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki
Istanbul Bodazi, bu iki kitayl ayirmaktadir. Boaz lizerindeki Fatih Sultan Mehmet ve
Bogazigi Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglamaktadir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis ozelligi
gostermektedir. Dolayisiyla iiman bir iklime sahiptir. Istanbul yazlan sicak ve nemli;
kiglart soguk, yagish ve kimi zaman karlidir. Nem yuzlinden, hava sicak oldugundan daha
sicak; soguk oldugundan daha soguk hissedilebilir. Kis aylarinda ortalama sicaklk 2 ila 9
°C civarindadir ve genelde yagmur ve karla karisik yagmur gorilir. Bu dénemlerde bir iki
hafta kar yadabilir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C civarindadir. En sicak
aylar Temmuz ve Agustos aylaridir ve ortalama sicaklik 23 °C dir. En soguk aylar ise Ocak
ve Subat aylaridir ve ortalama sicaklik 5 °C dir. Istanbul'da yilin ortalama sicakhg: 13,7
derecedir. Sehir oldukga riizgarli olup rizgarin ortalama hizt saatte 17 km dir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'l ise
Anadolu Yakasi'ndadir. Istanbul'un ilgeleri (i ana bélgeye ayrnimaktadir:

e Eski Istanbul'un tarihi yanmadasi olan Fatih ve Emindnii (Emindnii ilcesi 2008
yilinda bir yasa ile Fatih ilgesine baglanmistir. Gliniimlzde yarimaday: Fatih ilgesi
olusturmaktadir.) 15. ylzyil''ln Istanbul'unu olusturmaktaydi. Bu bélgenin kuzey
kiyllarinda Hali¢ bulunmaktadir. Batidaki Istanbul Surlari'na kadar uzanir. Giiney
sinirini Marmara Denizi olusturur. Dodguda ise Bogaz'in girisi bulunmaktadir.

e Hali¢'in kuzeyinde bulunan Beyodlu ve Besiktas ilgeleri tarih acisindan buyuk
6neme sahiptir. Son Osmanli Padisahlari'nin sarayl olan Dolmabahge Sarayi
Kabatas'tadir. Istanbul Bogazi kiyilari boyunca Ortakdy ve Bebek gibi eski semtler
birbirlerini takip etmektedir. Sehrin her iki yakasinda da Bogaz boyu devam eden

liks yalilar mevcuttur.
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o Uskiidar (antik Chrysopolis) ve Kadikdy (antik Chalcedon) ilgeleri eski zamanlarda
birer sehir iken zamanla dedistirilerek Istanbul'un ilgesi haline gelmiglerdir.
Istanbul'un Anadolu Yakasi'ndaki en eski ilgeleridir. Glinimizde, bircok cagdas
yerlesim alanlarina ve is sahasi bakimindan blylk &éneme sahiptirler. Bu ilgeler
Sehrin nifusunun lgte birine ev sahipligi yapmaktadir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biyiik bir farkhlasma
gorilir. En yilksek gokdelenler ve ofis binalarn Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Sisli, Levent,
Mecidiyekéy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy ilgesindeki
Kozyatadli mahallesi dikkat ceker. 20. ylzyilda sehrin hizla blylimesi, dogudan batiya
blylik bir goglin baglamasina neden olmustur.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yih Adrese Dayali
Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére Istanbul'un (istanbul Biiylksehir
Belediyesi ve bagl belediyelerin sinirlari icindeki niifus) toplam niifusu 14.160.467 kisidir.
Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2013 yili verilerine gére incelendidinde en
ylksek nifusa sahip ilgesi Badcilar (752.250), en az nifusa sahip ilgesi de Adalar
(16.166) olmustur. Istanbul'da yasayanlarin % 64,71'i (9.162.919) Avrupa Yakasi;
% 35,29'u da (4.997.548) Anadolu Yakasinda ikamet etmektedir. Istanbul niifuslarina
gore en kalabalik sehirler listesinde diinyanin en kalabalik 2. sehridir.

Istanbul, Tiirkiye'nin en blyiik sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz
ticaret yollarinin bir kavsagt olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tirkiye'de ekonomik
yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en biiylk sanayi merkezidir. Tlrkiye'deki
sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endustriyel alana
sahiptir. Gida sanayi, tekstil (retimi, petrol lrlnleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag,
elektronik, cam, teknolojik Urtnler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve kagit
drtnleri ve atkolll igkiler, kentin 6nemli sanayi Grinleri arasinda yer almaktadir.
Giinimizde Istanbul, Tirkiye'nin %55 Uretimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir.
Ulkede Gayrisafi milli hasilanin %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki payi

%45,2, ithalattaki payi ise %52,2'dir.
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Sisli Ilcesi:

Sisli ilcesi, Istanbul ili'nin batisinda yer alir. 1987'de Kadithane'nin ayrilmasindan
sonra ilge topraklari ikiye béliinmis durumdadir. Kuzeyde Sanyer, gineydoguda Besiktas,
glineyde Kadithane, batida da Eylip ilgeleriyle gevrilidir. Glineydeki Sisli bélimu ise bati
ve kuzeyde Kéadithane, dogu ve giineydoguda Besiktas, gliney ve glineybatida Beyoglu
ilgelerine komsudur.

Kirsal yerlesmesi olmayan Sisli ilgesi 25 mahalleden olusur. Bunlar “Bozkurt,
Cumbhuriyet, Duatepe, Eskisehir, Ergenekon, Esentepe, Ferikdy, Fulya, Gllbahar, Harbiye,
Halide Edip Adivar, Halil Rifat Pasa, Halaskargazi, indni, Izzet Pasa Ciftli§i, Kaptanpasa,
Kustepe, Mahmut Sevket Pasa, Mecidiyekdy, Merkez (Sisli), Mesrutiyet, 19 Mayis, Pasa,
Tesvikiye ve Yayla” mahalleleridir.

Sisli Camii'nden Bilyiiklere Caddesi'ne dogru eski tramvay ve IETT garajinin yerine
ve gevresine yapilan biyiik bloklarda oteller, igyerleri, kiltir ve ticaret merkezleri
bulunmaktadir. Halaskargazi Caddesi (izerinde iki yanh bliylik pasajlardaki sinemalar ve
eglence yerleri semte canlilik ve kendi rengini kazandirmaktadir. Iicede yer alan tiyatro ve
sinemalarin yani sira, LUtfii Kirdar Kongre Salonu, Cemal Resit Rey Konser Salonu,
Acikhava Tiyatrosu, Sehir Tiyatrolari Harbiye Sahnesi, Askeri Miize, Istanbul Teknik,
Marmara ve Yildiz Teknik Universitelerinin bazi birimleri Sisli Ilcesi'nin sinirlari icinde yer
almaktadir.

Sisli kurulusundan itibaren lst sosyoekonomik katmanlarda yer alan yabancilarin ve
azinliklarin da ragbet ettikleri bir semt olmustur. Cumhuriyet'ten sonra, bu doku bir
blciide dedisse de halen Istanbul’daki azinhklarin belli ve giderek azalan bir oranda
bulunduklari nadir semtlerdendir.

Sigli ilgesinin niifusu Istanbul'un butiin diger ilgeleri gibi strekli bir nifus artigina
sahne olmustur. 1980'lerde ikiye katlanan nifusu Kagithane'nin ayrilmasiyla yar yariya
dusmistir. 2011 ADNKS'ne gore ilge sinirlar iginde 320.763 kisi yasamaktadir. Nifusun

ylzde 85'i ilgenin gineyinde yasamaktadir.
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KAGITHANE

BESIKTAS
ILCESI

BEYOGLU
iLCESI

Sisli ilcesi hizla degisim iginde 21. ylzyil Istanbul'unun hatta Tirkiye ekonomisinin
is ve finans merkezi olma durumundadir. Ticaret ve hizmet sektoriinde calisanlar adirlikh
bir paya sahiptir. Sisli Ilcesi'nde yasayanlarin Istanbul'un degisik kesimlerinde gahstiklari
diusiinilse de, Sisli katma deder agisindan Istanbul ili iginde yiiksek paya sahiptir.

Sisli — Mecidiyekdy - Esentepe - Levent - Maslak aksinda uzanan Blylkdere
Caddesi lizerinde ve gevresindeki bélge Tirk finans sektériinin kalbi durumuna gelmistir.

Istanbul'un iki yakasini birbirine baglayan kdprillerden batiya dodru uzanan cevre
yollan Sisli Ilgesi'nden gegmektedir. Bogazigi Képriusii'nden Besiktas Ilgesi'ne ¢ikan O-1
Otoyolu, Mecidiyekdy'li bir viyadiikle gectikten sonra Kagithane Iicesi'ne girer. Fatih
Sultan Mehmet Képriisii'nden gelen O-2 Otoyolu ise Sariyer ve Besiktas ilgeleri sinirlan
icinden gectikten sonra Sisli Ilgesi sinirlarina girer. Bu otoyol kisa mesafede Kagithane
Ilgesi'ne gecer. Sisli Camii'nden baslayip Sariyer lIlcesi'ne kadar uzanan Biiyiikdere
Caddesi bu iki cevreyoluyla da kesismektedir. Ayrica Sishane - Darlgssafaka metro hattinin

(M2 Hatti) blytk kismi Sisli sinirlari iginden gegmektedir.
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8.3. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yaganan
diger krizlere paralel olarak tiim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
6nemli olglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul
fiyatlaninda eskiye oranla ciddi diislisler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamig; gayrimenkul ve ingaat sektdriinde blylme kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisith arz, fiyatlan
hizla yukan gekmistir. Bu dengesiz bliylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir sirece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye igin ig
siyasetin adir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektorind
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yil ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalari gok ciddi galkantilar gegirmigtir.
Yikilmaz diye dlslintlen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tlrkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirm
fonu ve yatinm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektér ve Glkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir, Icinde bulunduumuz yillar gayrimenkul projeleri acgisindan finansmanda
segici olunan vyillardir. Finans kurumlari son ddénemde vyavas yavas gayrimenkul
finansmani agisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baglamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirrmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli yatirnmcilarin gayrimenkul
portfoyli edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis donem bize gayrimenkul sektdriinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul
arinleri “erigilebilir fiyath” oldugu siirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bitin
verilere bakildiginda 2010 yilindaki otumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam
etmistir.

Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasinda durgunluk yasanabilecedi

dlisindlmektedir.
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9. ACIKLAMALAR

OTUS

Rapora konu Torun Center Projesi, 33.615,15 m?2 yizolgimli 1199 ada, 384 parselde
yver almaktadir.

Proje blinyesinde A, B, C, D ve E bloklar olmak lizere toplam 5 adet blok mevcuttur.
Peyzaj diizenlenmesi yapiimistir.

Torun Center, rezidans, ofis ve alisveris merkezinde olusan bir karma proje olup yapi

ruhsati ve mimari projesine gore projenin detaylari asagida sunulmustur.

A Blok E Blok
(ot?park, B Blok| CBlok| D B!ok (sosyal| Toplam
magaza ve | (konut) (konut)| (ofis) tesis)
ofis)

3. Bodrum Katta Alani Olan Trafo |1 1
Depo 11 11
isyeri 6 1
isyeri-Kiosk 5 5
isyeri-Magaza 25 25
Isyeri-Restoran 4 4
Konut 258 230 488
Ofis 116 113 229
Ofis-Isyeri 2
Ozel Otopark 1 1
Sosyal Tesis 1 1
Trafo 10 10
TOPLAM 162 258 |236 124 4 784

A blok otopark, magaza ve ofis; B ve C bloklar konut; D blok ofis; E blok ise sosyal
tesis blogu olarak projelendirilmistir.

Magaza ve yatay ofis blogu olan A Blok 5 bodrum ve zemin kat olmak lizere 6 kattan
olusmaktadir. Blok, kulelerin altinda konumludur.

Blok blnyesindeki magaza ve yatay ofislerin dekorasyonsuz olarak teslim edildigi
o6grenilmistir. Bagimsiz bélumler teslime hazir olup dogramalari ve camlarinin montaji

yapiimis durumdadir.

B Blok zemin ve 43 normal kat olmak (izere toplam 44 kattan olusmaktadir. Blokta
oturum baslamistir.

C Blok zemin ve 43 normal kat olmak (izere toplam 44 kattan olusmaktadir.
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e Ofis blogu olan D Blok, zemin ve 38 normal kat olmak (izere toplam 39 kattan
olusmaktadir. Blokta oturum baslamistir.
e Projesine ve yapi ruhsatlarina gore proje blinyesindeki bloklanin kullanim alanlar ve

bagimsiz bélim sayilarini gésterir tablo asadida sunulmustur.

LOTUS

TORUN CENTER RUHSAT-iISKAN BiLGILERI
A BLOK
KULLANIM AMACI BAGIMSIZ BOLUM SAYISI ALAN(M?)
OFIS VE ISYERI 199 50.345,67
SINEMA 10 983,91
KAMU EGLENCE BINALARI 1 444,65
ULASIM VE ILETISIM 10 173,20
ORTAK ALAN 40.474,57
TOPLAM 220 92.422
B BLOK
KULLANIM AMACI BAGIMSIZ BOLUM SAYISI ALAN(M?)
KONUT 258 28.973
ORTAK ALAN 22.850
TOPLAM 258 51.823
C BLOK
KULLANIM AMACI BAGIMSIZ BOLUM SAYISI ALAN(M?)
KONUT 229 23.206
OFIS VE ISYERI 7 551
ORTAK ALAN 25.846
TOPLAM 236 49.603
D BLOK
KULLANIM AMACI BAGIMSIZ BOL. SAYISI ALAN(M?)
OFIS VE ISYERI 113 31.245
DEPOLAR 11 195
ORTAK ALAN 24.470
TOPLAM 124 55.910
E BLOK
KULLANIM AMACI BAGIMSIZ BOL. SAYISI ALAN({M")
OFIS VE ISYERI 3 1477
KAMU EGLENCE BINALARI 1 127
ORTAK ALAN 753
TOPLAM 4 2.357
TOPLAM 784 252.115
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10. EN VERIMLI KULLANIM ANALizi

“Bir mulkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve degerlemesi yapilan milki en yliksek dederine ulastiran en olasi
kuflanimdir”. (UDS Madde 6.3)

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

Taginmazlarin konumu, ulasim kabiliyeti, parselin mevcut imar durumu, bulundugu
bélgenin gelisim potansiyeli dikkate alindiginda Diikkan+Ofis+Residence olarak karma
kullamim fonksiyonunda devam etmesinin en uygun kullanim sekli oldugdu

dustnulmektedir.

11.DEGERLENDIRME
Tasinmazlarin degerine etki eden 6zet faktérler :

Olumlu etkenler :

s Merkezi konumlarn,

e Ulasim imkanlarinin kolayhgi,

o Is merkezlerinin yogunlastigi bir bélgede konumlanmasi,

e Modern sehircilik anlayisina uygun olarak planlanmis olmalan,

e Gaddas teknik alt yapi imkanlarina sahip olmalar,

e Kat irtifakinin kurulmus olmasi,

e Bdlgenin ylksek ticari potansiyeli,

e Reklam kabiliyeti,

e Ic mekanlarda kullanilan malzeme ve iscilik kalitesinin yiiksek standartlarda
olmasi,

e Nitelikli mimari tasarim,

e Kapali otopark alanlarina sahip olmasi,

» Tamamlanmis altyapi,

e Yliksek standartlarda insa edilmis her tirli altyapisal ve teknik imkanlar
binyesinde bulundurmasit,

o Ust katlarda deniz ve sehir manzarasinin bulunmasi.

Olumsuz etkenler :
e Taksim-Zincirlikuyu-Levent hattinda son dénemde hayata gegirilen benzer
nitelikli projelerin yaratmis oldugu rekabet ortami,

e Ekonomide ve buna bagl olarak gayrimenkul sektériinde yasanan durgunluk.
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12. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) degerlerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan
yontemlerle saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintili olarak
verilmistir.

13.1. ikame Maliyet Yaklasimt
13.2. Emsal Karsilagtirma Yaklagimi
13.3. Gelir indirgeme Yaklagimi

12.1. Ikame Maliyet Yaklasimi

Bu yéntemde tasinmaziarin arsa ve insai dederi olmak Uzere iki bileseni esas
tutulmak suretiyle dederler ayri ayn tespit edilmekte ve tasinmazlarin degeri bu
bilesenlerin toplami olarak takdir edilmektedir. (Ancak bu degerler arsa ve insai yatirimlarin
ayrt ayri satigina esas olmay1p toplam degere ulagmak igin belirlenen fiktif biiyiikliiklerdir.)

Ancak tasinmazlarin yer aldi§i bélgenin Istanbul’'un en tercih edilen semtlerinden
biri olmasi, gayrimenkullerin yuksek kar oranlar ile alinip satilmasi, gayrimenkul
rayiglerinin her dénemde yiliksek seyretmesi ve bos arsalarin azhigi sebepleriyle emsal
tutulabilecek satilik arsa bulunamamistir.

Ayrica Torun Center Projesi blinyesinde yer alan ve milkiyeti Torunlar GYO’'na ait
473 adet bagimsiz b6lim rapora konu edilmektedir. Karma nitelikte olan bu projenin
tamami ekspertize konu edilmediginden ikame maliyet ydnteminin uygulanmasinda
zorluklar ortaya gikmaktadir.

Bu sebeplerle Ikame Maliyet Yaklasimi ydnteminin saghkh sekilde

uygulanmasi miimkiin olmamusgtir.

12.2. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yontemde, tasinmazlarin cevresinde pazara gikarilmis veya yakin dénemde
satilmig/kiraya verilmis benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastiriilmis ve pazar
dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu
gayrimenkuller igin fiyat belirlenmigtir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani blyiikli§li, manzara, insai kalite, konfor ve
teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsiastiriimis; yani sira ofisimizdeki mevcut
bilgilerden faydalaniimistir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
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Satilik Ofis Emsalleri:

1-Emsal: MAL SAHIBI - SATILIK - 212 291 32 77

Nurol Tower projesi biinyesinde 6. katta yer alan 95 m? kullanim alanli ofis
2.100.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 22.105, TL./m?)

2-Emsal: EMLAK OFiSI - SATILIK - 537 409 24 72

Astoria’da 20. Katta yer alan 325 m?2 kullanim alanl: ofis 6.400.000,-TL bedelle satiliktir.
(~19.692, TL/m?)

3-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 537 409 24 72

Astoria’da 21. Katta yer alan 320 m? kullanum alanli Bogaz manzaral: ofis 7.600.000,-TL
bedelle satiliktir. (~ 23.750, TL/m?)

4-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 212 217 98 27

Quasar Projesinde 8. katta yer alan 1.200 m? alanl1 ofis 34.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(~28.333,-TL/m?)

Emsal Analizi - Ofis

Satilik Ofis Emsalleri Dikkate Alinarak

Birim
Satig Pazarlikh Birim Toplam | Diizeltilmig
Fiyaty Fiyati Alan Diizeltmesi Konum ingaat Kalitesi | Diizeltme Deger
Konu
Miilk 16.100
Diizeltilme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Diizeltme| Yansitilmig | Diizeltme| Yansitiimig Diizeltme| Yansitilmig Diizeltme| Yansitiimig  Diizeltme
Orani Deger Orani Deger Oran Deger Orani Deger Orani
Emsall | 22.105 | -15% 18.789 0% 18.789 | -10% 16.910 | -10% | 15.219 -35% 15.219
Emsal2 | 19.692 | -15% 16.738 0% 16.738 | -10% 15.064 | -10% | 13.558 -35% 13.558
Emsal3 | 23.750 | -15% 20.188 0% 20.188 | -10% 18.169 | -10% | 16.352 -35% 16.352
Emsal4 | 28.333 | -15% 24.083 -20% | 19.266 0% 19.266 0% 19.266 -35% 19.266
ITSV[] =
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Kiralik Ofis Emsalleri:

1-Emsal: EMLAK OFiSI - KIRALIK - 216 310 06 34

Trump Towers projesi biinyesinde 10 iizeri katta yer alan 1.000 m? kullanim alanl ofis
105.000,-TL bedelle kiraliktir. (~105,-TL/m?2)

2-Emsal: EMLAK OFiSI - KIRALIK - 212 263 63 63

Torun Center projesi biinyesinde 10 iizeri katta yer alan 750 m? kullanim alanli ofis
75.000,-TL bedelle kiraliktir. (100,-TL/m?)

3-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 212 343 03 75
Nurol Tower projesinde 10 iizeri katta yer alan 900 m? alanh plaza kat1 (24. ve 25.

Katlar) yaklasik 60.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (67-TL/m?)

4-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 212 444 67 08
Torun Center projesinde 8. katta yer alan 400 m?2 alanli ofis yaklasik 45.000,-TL/ay

bedelle kiraliktir. (113-TL/m?)

Emsal Analizi - Ofis

Kiralik Ofis Emsalleri Dikkate Alinarak

Birim
Satis Pazarlikh Birim Toplam | Duzeltilmis
Fiyat) Fiyati Alan Diizeltmesi Konum ingaat Kalitesi | Diizeltme Deger
Konu
Miilk 70
Diizeltilme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Diizeltme | Yansitdmig | Diizeltme [Yansitilmig| Diizeltme |Yansitilmis| Dilzeltme |Yansitilmig| Diizeltme
Oram Deger Orani Deger Oram Degier Orani Deger Orani
Emsal 1 105 -15% 89 -10% 80 -5% 76 -10% 69 -40% 69
Emsal 2 100 -15% 85 -10% 77 0% 77 -5% 73 -30% 73
Emsal 3 67 -15% 57 -10% 51 -10% 46 -10% 42 -45% 42
Emsal 4 113 -15% 96 -10% 86 0% 86 -10% 77 -35% 77
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Satilik Konut-Residence Emsalleri:

1-Emsal: EMLAK OFiSi - SATILIK - 532 414 67 73

Trump Towers projesi biinyesinde 18. katta yer alan 200 m? kullanim alanl residence
1.000.000,-USD bedelle satiliktr. (5.000,-USD / ~19.000,-TL/m?)

2-Emsal: EMLAK OFiSI - SATILIK - 537 852 00 93

Trump Towers projesi biinyesinde 22. katta yer alan 168 m? kullanim alanli residence
2.900.000,-TL bedelle satiliktir. (~17.260,-TL/m?)

3-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 542 815 33 32

Trump Towers projesi biinyesinde 8. katta yer alan 103 m? kullanim alanl: residence
450.000,-USD bedelle satiliktir. (4.370,-USD / ~16.700,-TL/m?)

4-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 532 491 83 93

Ciftciler Towers projesi biinyesinde 15. katta yer alan 221 m? kullanum alanli residence
1.900.000,-USD bedelle satiliktir. (8.600,-USD / ~32.850,-TL/m?)

5-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 533 696 49 61

[stanbloom projesi biinyesinde 14. katta yer alan 306 m? kullanim alanli residence

2.750.000,-USD bedelle satiliktir. (8.987,-USD / ~34.500,-TL/m?)

Emsal Analizi - Konut/Residence

atihk Kon esi msalleri Dikkate Alinarak
Birim
Satig Pazarhikh Birim Toplam | Duzeltilmis
Fiyati Fiyats Alan Diizeltmesi Konum ingaat Kalitesi | Diizeltme Deger
Konu
Miilk 14.400
Diizeltilme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Diizeltme| Yansitilmig | Diizeltme|Yansitilmig Diizeltme|Yansitilmig Diizeltme|Yansitilmig Diizeltme
Orani Deger Orani Deger Orani Deger Oram Deger Orani
Emsall | 19.000 | -15% 16.150 -15% 13.728 0% 13.728 10% 15.100 -20% 15.100
Emsal2 | 17.260 | -15% 14.671 -15% 12.470 0% 12.470 10% 13.717 -20% 13.717
Emsal 3 | 16.700 | -15% 14.195 -15% 12.066 0% 12.066 10% 13.272 -20% 13.272
Emsal4 | 32.850 | -15% 27.923 -15% | 23.734 | -25% 17.801 | -15% 15.131 -70% 15.131
Emsal 5 | 34.500 | -15% 29.325 -15% | 24.926 | -30% 17.448 | -15% 14.831 -75% 14.831
o -
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Kiralik Konut-Residence Emsalleri:

1-Emsal: MAL SAHIBI - KIRALIK - 532 332 31 26

Trump Towers projesi biinyesinde 19. katta yer alan 150 m? kullanim alanli residence
14.000,-TL bedelle kiraliktir. (~93,-TL/m?)

2-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 532 693 03 53

Trump Towers projesi biinyesinde 16. katta yer alan 150 m? kullanim alanl residence
12.000,-TL bedelle kiraliktir. (~80,-TL/m?)

3-Emsal: EMLAK OFIiSI - KIRALIK - 542 235 96 58

Quasar Projesinde 7. katta yer alan 117 m? alanl: residence 11.000,-TL bedelle kiraliktir.
(~94,-TL/ m2)

4-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 532 626 27 67

Nurol Tower projesinde 10 tizeri katta yer alan 95 m?2 alanli residence 7.600,-TL/ay

bedelle kiraliktir. (80-TL/m?)

Emsal Analizi - Konut/Residence

Kirali nu sidence Emsalleri Dikkate Alinarak

Birim
Satis Pazarlikh Birim Toplam | Diizeltilmig
Fiyat) Fiyat Alan Diizeltmesi Konum ingaat Kalitesi | Diizeltme Deger
Konu
Miilk 55
Diizeltilme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Diizeltm¢ Yansitilmig | Diizeltme| Yansitiimig Diizeltme| Yansitilmig | Diizeltme| Yansitilmig  Diizeltme
Orani Deger Orani Deger Orani Deger Orani Deger Orani
Emsal 1 93 -15% 79 -10% 71 -5% 68 -10% 61 -40% 61
Emsal 2 80 -15% 68 -10% 61 -5% 58 -5% 55 -35% 55
Emsal 3 94 -15% 80 -10% 72 0% 72 -15% 61 -40% 61
Emsal 4 80 -15% 68 -10% 61 -10% 55 -10% 50 -45% 50
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Satilik Magaza-Diikkan Emsalleri:

1-Emsal: EMLAK OFiSi - SATILIK - 212 216 85 47

Aymni bolgede yer alan Biiyiikdere Caddesi'ne cepheli toplam 120 m?2 kullanum alanl:
depolu ve asma katl diikkan 2.700.000,-TL bedelle satiliktir. (22.500,-TL/m?)

2-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 532 224 28 44

Ayn1 bolgede yer alan Biiytikdere Caddesi'ne 1. Paralelde konumlu cepheli toplam
550 m? (depo: 150 m2, asma: 150 m?, giris kat: 250 m?) kullanim alanli depolu ve asma
katl1 diikkan 10.500.000,-TL bedelle satiliktir. (19.090,-TL/m?)

3-Emsal: MAL SAHIBI - SATILIK - 533 267 65 73

Sisli merkezde depolu ve asma katli toplam 350 m?2 kullanim alanhh diikkan

9.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~25.715-TL/m?)

4-Emsal: EMLAK OFiSI - SATILIK - 532 722 87 98

Fulya Polat Tower Cars: icerisinde 30 m? kullarum alanh diikkan 305.000,-TL bedelle

satiiktir. (~10.165-TL/m?)

Emsal Analizi - Diikkkan/Magaza

Satihk Diikkan/Magaza Emsalleri Dikkate Alinarak

Birim
Satis Pazarlikh Birim Toplam | Diizeltilmis
Fiyati Fiyati Alan Diizeltmesi Konum ingaat Kalitesi | Diizeltme Deger
Konu
Miitk 13.200
Diizeltilme Diizeitme Diizeltme Diizeltme
Diizeitme | Yansitilmig |Diizeltme [Yansitilmig| Diizeltme [Yansitiimig| Dlizeltme [Yansitilmig| Diizeitme
Oram Deger Orani Deger Orani Deger Orani Deger Orani
Emsal 1 | 22.500 -15% 19.125 -20% | 15.300 -30% 10.710 25% 13.388 -40% 13.388
Emsal 2 | 19.090 -15% 16.227 -20% | 12.981 -10% 11.683 25% 14.604 -20% 14.604
Emsal 3 | 25.715 -15% 21.858 -20% | 17.486 -10% 15.738 25% 19.672 -20% 19.672
Emsal 4 | 10.165 -15% 8.640 -40% 5.184 0% 5.184 0% 5.184 -55% 5.184
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Kiralik Magaza-Diikkan Emsalleri:

1-Emsal: EMLAK OFIiSi - KIRALIK - 532 613 46 68

Sisli Biiyiikdere Caddesi tizerinde, Clarion Otel’in altinda yer alan depolu ve asma katl
toplam 1.200 m2 kullanim alanli ditkkan-magaza 90.000,-TL bedelle kiraliktur.
(75,-TL/m?2)

2-Emsal: EMLAK OFiSi - KIRALIK - 532 777 37 26

Mecidiyekoy Biiyiikdere Caddesi tizerinde, binanin 2. ve 1. Bodrum katlari ile zemin
katinda konumlu (2. Bodrum: 390 m?, 1. Bodrum: 240 m?, zemin kat: 370 m?) toplam
1.000 m? kullanum alanli ditkkan-magaza 50.000,-TL bedelle kiraliktir. (50,-TL/ m?)

3-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 545 293 49 69

Mecidiyekoy Biiyiitkdere Caddesi iizerinde, binanm 2. ve 1. Bodrum katlar: ile zemin
katinda konumlu (2. Bodrum: 330 m?, 1. Bodrum: 150 m?2, zemin kat: 330 m?) toplam
810 m2 kullanum alanli diikkan-magaza 40.000,-TL bedelle kiraliktir. (49,-TL/m?)

4-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 212 291 26 25

Sigli Plaza biinyesinde yer alan 600 m? kullanim alanli diikkan 25.000,-TL bedelle

kiraliktir. (~ 42,-TL/m?2)

Emsal Analizi — Diikkan/Magaza

Kiralik Ditkkan/Magaza Emsalleri Dikkate Alinarak

Birim

Satig Pazarlikh Birim Toplam | Diizeltilmis

Fiyats Fiyats Alan Diizeltmesi Konum insaat Kalitesi | Diizeltme Deger
Konu
Miilk 45

Diizeltiime Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme |Yansitilmis| Diizeltme |Yansitilmig| Diizeltme |Yansitilmig| Diizeltme
Orani Deger Orani Deger Oram Deger Orani Deger Orani
Emsall| 75 -15% 64 -10% 57 -10% 52 5% 54 -30% 54
Emsal2 | 50 -15% 43 -10% 38 15% 44 -15% 37 -25% 37
Emsal3 | 49 -15% 42 -10% 37 15% 43 -15% 37 -25% 37
Emsald | 42 -15% 36 15% 41 10% 45 15% 52 25% 52
OTUS TURUN[HR-"EWU i



Ulasilan Sonug

Emsal analizlerinden hareketle “"Torun Center Projesi” biinyesinde konumlu olan
rapora konu tasinmazlarin blok, kat, blyuklik ve kullanim fonksiyoniar dikkate alinarak
takdir olunan arsa payl dahil satis dederleri blok bazinda asadidaki 6zet tabloda

sunulmustur. Tasinmazlarin bagimsiz bélim bazinda takdir olunan dederleri ise rapor

ekindedir.
Blok Adi Bi':?i?\:nllf!l: di KuI;%E;)TIam Toplam Deger (TL)
A Blok 112 38.109,77 485.340.000
B Blok 254 26.888,60 472.365.000
C Blok 236 38.116,42 551.045.000
D Blok 78 26.607,31 502.735.000
E Blok 4 1.895,90 26.630.000
TOPLAM 684 131.618,00 2.038.115.000

12.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi :

Bu yaklasimda, Dogrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en
oénemli ornedi Indirgenmis Nakit Akimlar analizidir) olarak adlandirilan iki yéntem
kullanilmaktadir. Rapor konusu tasinmaziarin deder tesbitinde kira bedelinin ve
kapitalizasyon oraninin kolay tesbit edilebilir olmasi sebebiyle Dogrudan Indirgeme
yontemi kullaniimistir.

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon da denilen ve milkin bir yilhk stabilize
getirisini baz alan bu yaklasim, yeni bir yatinmci agisindan gelir tGreten milkiin piyasa
degerini analiz eder.

Bu yontemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek icin karsilastiriabilir mdlklerin
satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu mdulkin sahip
olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir.

Elde edilen deder, benzer miilkierin ayni diizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla

belirlenen gelir diizeyi ile garanti edilen piyasa degeridir.
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Bu analizde “Tasinmazin Dedgeri=Tasinmazin Yillk Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon
Oran!” formilinden yararlanilir.

Kapitalizasyon orani ise satilik ve kirallk emsallerin ortalama birim fiyatlarindan ve
emsal analizlerinden hareketle ofisler igin % 5,20, konutlar igin % 4,58, isyerleri igin ise
% 4,1 olarak belirlenmistir.

Emsal analizlerinden hareketle “Torun Center Projesi” blinyesinde konumlu olan
rapora konu tasinmazlann blok, kat, buylklik ve kullanim fonksiyonlarn dikkate alinarak
takdir olunan aylk kira dederleri blok ve fonksiyon bazinda asagidaki Ozet tabloda
sunulmus ve yukarida belirtilen kapitalizasyon oranlari itibariyle kiymet takdir edilmistir.
Tasinmazlarin bagimsiz bélim bazinda takdir olunan aylik kira dederleri ise rapor

ekindedir.

BLOK KULLANIM TOPLAM | TAKDIR OLUNAN |\, \\ vipa | KAPITALIZASYON TAKDIR
NO | FONKsiyony | KULLANIM | TOPLAMAYLIK | \ewenicr)|  ORANI(%) Orunan
ALANI (m?) | KiRA DEGERI (TL) DEGERI (TL)
MAGAZA-ISYERI | 11.948,98 551.650 6.619.800 4,10 161.459.000
A OFis 26.160,79 1.420.750 17.045.000 5,20 327.865.000
B KONUT 26.888,55 1.749.850 20.998.200 4,58 458.476.000
ISYERI 552,15 27.700 332.400 4,10 8.107.000
i KONUT 37.564,27 2.000.850 24.010.200 4,58 524.240.000
D OFis 26.607,31 2.186.150 26.233.800 5,20 504.496.000
OFiS-ISYERI 1.734,90 97.950 1.175.400 5,20 22.604.000
; SOSYAL TESIS 161,00 3.900 46.800 4,10 1.141.000
TOPLAM 131.617,95 8.038.800 96.465.600 2.008.388.000
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13. ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDiRMESI

13.1. Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuclarinin
Uyumlagtinimasi ve Bu Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin

Aciklamasi

Kullanilmasi midmktin olan iki yontemle bulunan degerler birbirine yakindir.

DEGERLEME YONTEMI TOPLAM DEGER (TL)

EMSAL KARSILASTIRMA
YAKLASIMI

2.038.115.000

GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 2.008.388.000

Ancak nihai deger olarak gayrimenkul rayicleri piyasanin ekonomik
parametrelerini her donemde kendi icinde daha tutarh bir denge ile yansittig:
icin “"Emsal Karsilastirma Yaklasimi” ile bulunan dederin alinmasi uygun
gorilmiis ve tasinmazlarin toplam dedgeri 2.038.115.000,-TL olarak

belirlenmistir.

13.2. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Rapor konusu bagimsiz bélimler igin takdir olunan aylik kira dederleri rapor
ekinde tablolar halinde sunulmus olup takdir olunan kira bedellerinin blok ve

fonksiyon bazindaki 6zet tablosu asagidadir.

BLOK KULLANIM Ml TAKDIROLUNAY YILLIK KiRA
NO FONKSIYONU KU""AN'“Z" el Al S DEGERI (TL)
ALANI (m?) KiRA DEGERI (TL)
MAGAZA-ISYERI 11.948,98 551.650 6.619.800
A OFis 26.160,79 1.420.750 17.049.000
B KONUT 26.888,55 1.749.850 20.998.200
ISYERI 552,15 27.700 332.400
. KONUT 37.564,27 2.000.850 24.010.200
D OFis 26.607,31 2.186.150 26.233.800
OFIS-ISYERI 1.734,90 97.950 1.175.400
; SOSYAL TESIS 161,00 3.900 46.800
TOPLAM 131.617,95 8.038.800 96.465.600
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13.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konu tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

13.4. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri
Ve Varsayimlar Ile Ulagilan Sonuclar

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

13.5. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Dederlemeye konu tasinmazlar, Torun Center Karma Projesi bilinyesindeki 684
adet bagimsiz bélimdur. Kat milkiyetine gegmis olan rapor konusu tasinmazlarin deger
tespiti bagimsiz bélim bazinda yapilmis olup ana gayrimenkuliin misterek kisimlarinin

dederi bagimsiz bélimlerin degerlerine yansitilmistir.

13.6. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihgi Yontemi Ile Yapilacak
Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Haslilat paylasimi ya da kat karsiligi yéntemleri kullanilmamistir.

13.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

13.8. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmazlarin konumlu oldugu Torun Center Projesi'nde genel olarak oturum

baslamis olup kat midlkiyetine gecilmistir.

13.9. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirm
Ortakhiklan Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Degerlemesi yapilan tasinmazlar kat mulkiyetine gectiklerinden Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi portféylinde “Bina” basligi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

gercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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14. SONUC
Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen Torun Center Projei biinyesindeki 684 adet

bagimsiz boélimiin yerinde yapilan incelemelerinde konumlarina, kullanim alani
bayukliklerine, mimari ve insaf 6zelliklerine ve gerek bélgedeki benzer projeler (izerinde,
gerekse proje binyesinde yapilan piyasa arastirmalarina gére ginumiz ekonomik
kosullarn itibariyle,

A. Arsa paylari dahil degerleri toplami igin,

2.038.115.000,-TL (ikimilyarotuzsekizmilyonyiizonbesbin Tiirk Lirasi);

(2.038.115.000,-TL + 4,5478 TL/Euro (*) = 448.154.000,-Euro)
(2.038.115.000,-TL + 3,8104 TL/USD (*) = 534.882.000,-USD)

B. Ayhk kira degerleri toplami igin,

8.038.800,-TL (Sekizmilyonotuzsekizbinsekizyiiz Tirk Lirasi) kiymet takdir
edilmistir.

(8.038.800,-TL + 4,5478 TL/Euro (*) = 1.767.000,-Euro)

(8.038.800,-TL + 3,8104 TL/USD (*) = 2.109.000,-USD)

(*) 29.12.2017 tarihli TCMB Déviz Alig Kuru 1 USD = 3,8104 TL; 1 Euro = 4,5478 TL'dir.
Déviz bazindaki degerler yalnizca bilgi igindir.

Taginmazlarin KDV dahil degeri 2.404.975,70-TL ; KDV dahil kira degeri ise
9.484.840,-TL'dir.

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

Isbu rapor, Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.'nin talebi tizerine 2 (iki)
orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek
sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 05 Ocak 2018

(Degerleme tarihi: 29 Aralik 2017)
Saygilarimizla,

Lotus Gayrimenkul Degerleme
ve Danigmanhk A.S.

Eki:
e  Uydu fotograflar
e  Maket resimleri
e Fotograflar
e imar plan 6rnegi -
e Vaziyet plant
e Yapt Kullanma izin Belgeleri ve Yap1 Ruhsatlar
e Tapu suretleri (4 adet / 5rnek)
e Tapu Takyidat yazist
e Takbis ¢iktilar: (4 adet / 6rnek olarak)
e Kat irtifak listesi
e Deger tablolan
e Degerleme uzmanligi lisans belgeleri
Kivang KILVAN u TOST
Sorumlu Degerl Uzmani Sorum| v
(Lisans No isans N¢: 40{681) =
LOTUS
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