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1. RAPOR OzETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Esentepe Mahallesi, Yazarlar Sokak, No:141

Sisli / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

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

DEGERLEME TARIiHi

31 Aralik 2018

RAPOR TARIHi 08 Ocak 2019
DEGERLENEN Bina
TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN Tam Miilkiyet

MULKIYET HAKLARI

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul ili, Sisli ilgesi, Mecidiyekéy Mahallesi,
2011 ada 7 parsel.
(Bkz. Tapu Kayitlarn)

iMAR DURUMU OZETi

(Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen binanin deger
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
diizenlemeleri kapsaminda GYO portféyu igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar” igerecek sekilde hazirlanmigtir.

GAYRIMENKUL IiCiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

iSTANBUL iLi, SiSLi ILCESI, ESENTEPE MAHALLESI'NDE
YER ALAN 2011 ADA, 7 NOLU PARSELDE KONUMLU 1.724.000.000,-TL
BINANIN PAZAR DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

M. KIVANG KILVAN

Engin AKDENIZ

(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 403030)

LOTULS

LS QRYRIMENKUL DEGERLXME
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2. RAPOR BiLGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortaklig: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

Esentepe Mahallesi, Yazarlar Sokak, No:141
Sisli / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

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

MUSTERI NO

951

RAPOR NO

2018/402

DEGERLEME TARiHi

31 Aralik 2018

RAPOR TARIHi

08 Ocak 2019

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen binanin deger
tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasas! Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyU igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlan” icerecek sekilde hazirlanmigtir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Engin AKDENIZ - Sorumlu Dederleme Uzmani —
Lisans No: 403030

RAPORA KONU
GAYRIMENKUL iciIN
SIRKETIMIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE ILISKIN
BILGILER

RAPOR TARIHI 05.01.2018
RAPOR NUMARASI 2017/563

M. Kivang KILVAN

RAPORU (400114)

HAZIRLAYANLAR Engin AKDENIZ
(403030)

TAKDIR OLUNAN

DEGER (TL) (KDV 1.532.000.000,-TL

HARIC)

LOTUS.
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZI

Istanbul

Goémec Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat

SIRKET ADRESI 3/8- 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 SicCiL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SIMDIKI SERMAYESi 600.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Torunlar Gayrimenkul Yatinnm Ortakhdi 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 Piyasas! Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakhklarina iliskin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkuiler, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasl araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portféyil isletmek amaciyla paylarint ihrag etmek tzere
kurulan ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci
maddesinde siniri gizilen faaliyetler gergevesinde olmak
kaydi ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakhklarina Iliskin Esaslar Teblig'nde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumudur.

LOTUS
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5. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, mdlsterinin talebi Uzerine adresi belirtilen gayrimenkulliin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

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

Bu degerleme galismasinda asadidaki hususlarin gecerlili§i varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen

kabul edilmistir.

- Alic ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satigi igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

oranlari tUzerinden gergeklestirilmektedir.
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6.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria sinirhdir.
TUmU kisisel, tarafsiz ve ényargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin glincel veya gelecege
doniik higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya da ényargisi
bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir ybéne veya énceden
saptanmis olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulagmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina bagh degildir.

Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirmistir.
Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiird sorumluluk tagimaz.

Milkin takdir edilen dederde degisiklilie yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari igermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada yapilacak aletsel gbézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanhdimiz disindadir. Bu
tir mihendislik ve etit gerektiren kosullar veya bunlann tespiti igin higbir sorumluluk

alinmaz.

LOTUSY N SO TURUN[HR-IIIEVU



7. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
7.1. Tapu kayitlan

SAHIBI : Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortaklhidi A.S.
ILI - ILCESI : Istanbul - Sisli

MAHALLESI : Mecidiyekdy

PAFTA NO : 306

ADA NO : 2011

PARSEL NO 57

NITELIGI (*) : 38 Katli Betonarme Karkas Ofis Isyeri ve Arsasi
ARSA ALANI :11.099,39 m2

YEVMIYE NO : 5414

ciLT NO : 240

TAPU TARIHI : 22.03.2016

(*) Kat irtifaki kurulmus, kat miilkiyetine gecilmistir. Binada 188 adet bagimsiz boliim
bulunmakta olup bagimsiz béliim listesi ekler bsliimiinde yer almaktadir.

7.2. Tapu Takyidati

Tapu ve Kadastro Miadirligi’nden Torunlar GYO tarafindan 31.12.2018 tarihinde
temin edilen ve ekte sunulan tapu kayitlarina gore rapor konusu tasinmazlar asagidaki
notlarin mistereken bulundudgu gérilmustir.

Serhler Boliimii:

e 1 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi. (99 yilhd1 1 TL den 9258 No'lu satig merkezi ve
kablo gegis glizergdhi igin TEDAS lehine 28.12.2011 tarihinden baglamak Uzere 99 vyil
miiddetle kira serhi.) ( Basglangig tarihi: 28.12.2011 Sire:99 yil) (04.01.2012 tarih ve
128 yevmiye no ile)
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Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

e 24.04.2013 tarih 7857 yevmiye ile Istanbul Biyiiksehir Belediyesi lehine irtifak hakki
bulunmaktadir. (Ozel kosullar: Bedelsiz)

Rehinler Bolimii:

e Tirkiye Vakiflar Bankasi T.A.Q lehine, 390,000,000 USD bedelle, Yillik lib+4,75 faizle,
1.dereceden, FBK miuiddetli, ipotek tesis edilmistir. (29.08.2013 tarih ve 16674
yevmiye no ile)

7.3. Takyidat Aciklamalari

TEDAS lehine olan kira serhi tasinmazlarin bulundugu parselin enerji ihtiyacina

yonelik olarak teknik nedenlerle konulmak zorunda oldugundan tasinmazlarin alim, satim
ve kiralanmasina engel teskil etmemektedir.

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi lehine tesis edilen irtifak hakkinin, dederleme konusu
parselin zemin altindan metro giris-cikis badlantilarinin yapilmasi amaciyla imar plan
notlarinin 28. maddesine gére tesis edildigi 6grenilmistir. Irtifak hakki taginmazin devir ve
temlikine bir engel teskil etmemektedir.

Tasinmazlar (zerinde yer alan ipotek ise proje finansmani saglamak amaciyla
kullanilan kredilere istinaden tesis edilmis olup ilgili bankanin bu husustaki yazisi rapor
ekinde sunulmustur. 28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayill Resmi Gazete'de yayinlanan,
Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin, (Yatirrmlara ve Faaliyetlere
Iliskin Esaslar- 7. Bélim) 30. Maddesinde “(1) Kat karsiidi ve hasilat paylagimi yapilan
projelerde, projenin gergeklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya
disuk bedel karsiligi ortaklik lehine list hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi
halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyinde bulunan
gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkunddr.
Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin
alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar igin
kredi temini amaciyla portféydeki varliklar {izerinde ipotek, rehin ve diger sinirh ayni
haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varliklarin izerinde bu amaglar disinda higbir suretle
Uglinclt kigiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve bagka
herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sézlesmesinde yer
verilmesi zorunludur. (2) Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler de bu Tebligin 31
inci maddesi kapsaminda dederlendirilir.” denilmektedir.

Bu sebeple tasinmazin GYO portfoylinde “Bina” baslidi altinda yer almasinda tapu

takyidatlari agisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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8. BELEDIYE INCELEMELERI
8.1. Imar Durumu

Sisli Belediyesi Imar Midirligii'nde yapilan temas ve incelemelerde 24.6.2006 tasdik
tarihli 1/1000 &lcekli Sisli Merkez ve Cevresi 306 pafta, 2011 ada Uygulama Imar Plami 5
parsel tadilli plana gé6re rapora konu parselin “Turizm+Ticaret Alani” olarak gosterilen

bélge igerisinde kaldigi tespit edilmistir.
Plan notlarina gore yapilagsma sartlan :
Emsal: 2,75

Hmax: Serbest

TAKS: 0,35 - 0,40

insaat Nizam: Ayrik

seklinde belirlenmigtir.

Plan Notlar:

- Kat Yiikseklikleri iskan edilen bodrum katlarda kullanim fonksiyona bagli olarak ilgili
belediyesince belirlenecektir. Tesisat katlarinda tesisat alanlarinin gerektirdigi
irtifada olacaktir.

- +0.00 kotu altinda yapilacak 1. Ve 2. Bodrum katlari iskan edebilir iskan edilen 2
bodrum kat emsale dahil degildir. Otopark ihtiyaci parsel biinyesinde karsitanmadan
bodrum katlar iskan edilemez.

- Blyukdere Caddesi'nden 20 m., batidaki yol cephesinden 10 m., diger cephelerden
5 m. gekme mesafesdi uygulanarak ingaat yapilabilir.

- Dogal zemin kotunun altinda ve yol cephelerinde kalmak kaydiyla parsel tamaminda
bodrum kat yapilabilir. Dodal zemin kotunun lizerinde gikan kisimlarda 0.00 kotu
altinda kalmak ve gekme mesafelerinin gerisinde kalmak sartiyla parsel tamaminda

bodrum kat yapiabilir.
- Yesil alanda kalan kisimda kismin alti otopark giris gikisi igin kullanilabilir.

- Tasdik sinir icerisinde belirtilen alanda rayl81 sistem sube miudirliginin

10.08.2006 giin 1722 sayili yazisinda belirtilen hususlara uyulacaktir.
sistemler midarliganin uygun goérisi alinmadan uygulama yapilamaz.

Rayl

- Belirtiimeyen hususlarda; 24.06.2006 tasdik tarihli, $Sisli Merkez ve GCevresi

Uygulama Imar Planindaki plan notlari gegerlidir.

8.2. Imar dosyasi incelemesi

Sisli Belediyesi Imar Midirligi'nde arsivinde yapilan incelemelerde asagidaki ruhsat

ve iskan belgelerinin bulundugu gérilmustdr.

Yeni Yapi Ruhsati: 30.09.2011 tarih ve 2/74 nolu

isim Degisikligi Ruhsati: 07.05.2013 tarih ve 11/2-74 nolu
Tadilat Ruhsati: 13.12.2013 tarih ve 11/2-74 nolu

Yapi kullanma izin belgesi: 02.10.2014 tarih ve 10988 nolu

e - mnumnn-“rﬁw

10



Tasinmazin 25.11.2013 tarih ve 2010/03 sayili onayl tadilat projesi bulunmaktadir.

Yerinde yapilan incelemede binanin projesine uygun insa edildigi tespit edilmistir.
Halihazirda banka genel merkezi olarak kullanin binanin i¢ mimari planlamasi kullanim
fonksiyonuna uygun olarak dedistirilmistir. 188 adet bagimsiz bélimden olusmakta olan
binada normal katlardaki bagimsiz bolim sinirlarint olusturulan bélimlendirmeler insa
edilmemis olup tam kat kullanimli ig diizenlemeler yapiimistir. Binanin en alt kattan 28.
Normal katina kadar olan boliimi banka genel midirligd kullanimda olup 29., 30., 31.
normal katlar i¢ imalatlari tamamlanmamis ve bdliimlendirme yapilmamis tam kat

halinde olup bos durumdadir.

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

konular
Sisli Belediyesi Dijital Arsivi'nde yer alan imar dosyasinda yapilan incelemede
dederlemeye konu gayrimenkule iliskin herhangi bir encimen karar, olumsuz mahkeme
karari ya da plan iptali belgesine rasttanmamigstir.
8.4. Yapi Denetim Firmasi
(Yapi denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan
vapi denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan
gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)
Dederlemesi yapilan tasinmazin yapi denetim islemleri asagida bilgileri verilen
firma tarafindan yapiimistir.
SYD Yapi Denetim Ltd. Sti.;
Glizelyurt Mahallesi, 7. Cadde, Aker Sitesi, B-3 Blok, No:1, ig Kapi No: Esenyurt/istanbul

8.5. Son Ug Yl igerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
8.5.1. Tapu Miidiirliigi Bilgileri
8.5.1.1. Son Ug YIl iginde gerceklesen alim satim bilgileri
Son (g yil igerisinde herhangi bir alim satim islemi gergeklesmemistir.
8.6.1. Belediye Bilgileri
8.6.1.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
islemleri v.b. Bilgiler
Sisli Belediyesi Imar Mudirlidi'nde yapilan temas ve incelemelerde 24.6.2006
tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Sisli Merkez ve Gevresi 306 pafta, 2011 ada Uygulama Imar
Plani 5 parsel tadilli plana gére rapora konu parselin “Turizm+Ticaret Alan” olarak

gOsterilen bolge igerisinde kaldigi tespit edilmistir.
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9. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

9.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Sisli Ilcesi, Esentepe Mahallesi, Yazarlar
Sokak uzerinde 141 kapi nolu yerde konumlu olan Torun Tower'dir.

Istanbul’'un Merkezi is Alanlarindan biri olarak kabul edilen Zincirlikuyur - Esentepe
Bélgesi'nde yer alan Tower Tower'in yakin gevresinde gok sayida Plaza, Is Merkezleri, Ofis
Bloklari ve residence yapilarn ile Astoria ve Zorlu Center gibi AVM’'ler yer almaktadir.
Blylkdere Caddesi’ lizerinde konumlu olan tasinmaz gevresinin ylksek ticari potansiyeli,
Taksim, Mecidiyekdy, Maslak gibi merkezlere, Bodaz koéprileri gevreyollarina yakinligi ve
Gayrettepe Metro Istasyonu’na direkt badlantisi ile bdlgede ingal yatirnm yapilabilecek
arsalarin azligi seklinde ozetlenebilecek énemli ayricaliklari nedeniyle yliksek bir degere
sahiptir.

Tasinmazin bazi merkezlere uzakhklar asagidaki gibidir.

AStOTIA AVM . oo e 400 m.
ZOTIU CONter. ..ottt neaas 500 m.

S

ApplelZoriuCenter
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9.2. Bodlge Analizi
istanbul ili:
Istanbul, Tirkiye'nin en kalabalk, iktisadi ve kultirel agidan en 6nemli sehridir.

Ekonomik bulylklik agisindan diinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlari géz 6niine

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

Istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi boyunca, Halig'i de
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Diinyadaki tek kitalararasi sehir olan Istanbul’un,
Avrupa'daki boélimiine “Avrupa Yakas!” veya “Rumeli Yakas!”; Asya'daki bélimine ise
“Anadolu Yakasi” veya “Asya Yakas!” denilmektedir. Tarihte ilk olarak {i¢ tarafi Marmara
Denizi, Bogazici ve Hali¢'in sardi§i bir yarim ada Uzerinde kurulan Istanbul'un batidaki
sinirini Istanbul Surlan olusturmaktaydi. Gelisme ve biiyime siirecinde surlarin her
seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genigietilen sehrin bugtn
itibariyle 39 ilcesi bulunmaktadir. Sinirlari igerisinde ise blyiiksehir belediyesi ile birlikte
toplam 40 belediye mevcuttur.

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, M.S. 330 - 395 yillari arasinda
Roma Imparatorlugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillar arasinda Dogu Roma
Imparatoriugu, 1204 - 1261 arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922
yillari arasinda Osmanh Imparatorlugu'na baskentlik yapmistir. Ayrica, hilafetin Osmanl
imparatorlugu'na gectigi 1517'den kaldinldidi 1924'e kadar sinni Islam'in da merkezi

olmustur.
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Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda
Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve ortada
Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a baglh Saray, batida Tekirdag'a
baglh Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, glneybatida Tekirdag'a baglh Marmara
Eredlisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne baglh Korfez,
glineydojuda Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan
yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki
Istanbul Bodgazi, bu iki kitay! ayirmaktadir. Bogaz lzerindeki Fatih Sultan Mehmet ve
Bogazigi Koépriileri kentin iki yakasini birbirine baglamaktadir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis o6zelligi
gostermektedir. Dolayisiyla iliman bir iklime sahiptir. Istanbul yazlari sicak ve nemli;
kislari soguk, yagish ve kimi zaman karhdir. Nem ylziinden, hava sicak oldugundan daha
sicak; soguk oldugundan daha soduk hissedilebilir. Kis aylarninda ortalama sicaklik 2 ila 9
°C civarindadir ve genelde yagmur ve karla kansik yagmur gérilir. Bu dénemlerde bir iki
hafta kar yagabilir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C civarindadir. En sicak
aylar Temmuz ve Adustos aylaridir ve ortalama sicaklik 23 °C dir. En soguk aylar ise Ocak
ve Subat aylandir ve ortalama sicaklik 5 °C dir. istanbul'da yilhin ortalama sicakhgi 13,7
derecedir. Sehir oldukga riizgarh olup riizgarin ortalama hizi saatte 17 km dir.

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

o Eski Istanbul'un tarihi yarimadasi olan Fatih ve Eminéni (Emindnl ilgesi 2008
yilinda bir yasa ile Fatih ilgesine baglanmistir. Ginimizde yanmaday! Fatih ilgesi
olusturmaktadir.) 15. yizyil''n Istanbul'unu olusturmaktaydi. Bu bdlgenin kuzey
kiyllarinda Halig bulunmaktadir. Batidaki Istanbul Surlari'na kadar uzanir. Giiney
sinirini Marmara Denizi olusturur. Doguda ise Bogaz'in girisi bulunmaktadir.

e Hali¢'in kuzeyinde bulunan Beyodlu ve Besiktas ilgeleri tarih agisindan bulyuk
6neme sahiptir. Son Osmanli Padisahlar’'nin sarayl olan Dolmabahge Sarayi
Kabatas'dadir. Istanbul Bodazi kiyilar boyunca Ortakdy ve Bebek gibi eski semtler
birbirlerini takip etmektedir. Sehrin her iki yakasinda da Bodaz boyu devam eden

Itks yhlilar mevcuttur,
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o Uskiidar (antik Chrysopolis) ve Kadikéy (antik Chalcedon) ilgeleri eski zamanlarda
birer sehir iken zamanla degistirilerek Istanbul'un ilgesi haline gelmiglerdir.
Istanbul'un Anadolu Yakasi'ndaki en eski ilgeleridir. Giiniimiizde, bircok caddas
yerlesim alanlarina ve is sahasi bakimindan blylk 6éneme sahiptirler. Bu ilgeler
Sehrin nifusunun ligte birine ev sahipligi yapmaktadir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge blylk bir farkhlasma
gorulir. En yliksek gdkdelenler ve ofis binalan Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Sisli, Levent,
Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy ilgesindeki
Kozyatagi mahallesi dikkat ceker. 20. yuzyilda sehrin hizla biyimesi, dogudan batiya
bliyuk bir gé¢iin baglamasina neden olmustur.

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirtamis oldudu 2013 yili Adrese Dayali
Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina goére Istanbul'un (istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi ve baglh belediyelerin sinirlari igindeki niifus) toplam niifusu 14.160.467 kisidir.
Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2013 yili verilerine gére incelendiginde en
yiiksek niifusa sahip ilgesi Bagcilar (752.250), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar
(16.166) olmustur. Istanbul'da yasayanlann % 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, Tirkiye'nin en biiyiik sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz
ticaret yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tirkiye'de ekonomik
yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en blylik sanayi merkezidir. Tlrkiye'deki
sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %?38'lik endistriyel alana
sahiptir. Gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol Grlinleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag,
elektronik, cam, teknolojik Grinler, makine, otomotiv, ulagim araglari, kagit ve kagit
Granleri ve alkollli igkiler, kentin donemli sanayi Urlnleri arasinda yer almaktadir.
Gilinimiizde Istanbul, Tirkiye'nin %55 liretimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir.
Ulkede Gayrisafi milli hasilanin %21.2'lik kismint olusturur. Toplam ihracattaki payi

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

Sisli ilgesi, Istanbul ili'nin batisinda yer alir. 1987'de Kagithane'nin ayrilmasindan
sonra ilge topraklari ikiye bdliinmts durumdadir. Kuzeyde Sariyer, gliineydoguda Besiktas,
glineyde Kadithane, batida da Eylp ilgeleriyle gevrilidir. Glneydeki Sigli bélimu ise bati
ve kuzeyde Kagithane, doju ve glineydoguda Besiktas, gliney ve glineybatida Beyogiu
ilcelerine komsudur.

Kirsal yerlesmesi olmayan Sisli ilgesi 25 mahalleden olugsur. Bunlar “Bozkurt,
Cumhuriyet, Duatepe, Eskisehir, Ergenekon, Esentepe, Ferikdy, Fulya, Gulbahar, Harbiye,
Halide Edip Adivar, Halil Rifat Pasa, Haldskargazi, inéni, Izzet Pasa Ciftligi, Kaptanpasa,
Kustepe, Mahmut Sevket Pasa, Mecidiyekdy, Merkez (Sisli), Mesrutiyet, 19 Mayis, Pasa,
Tegvikiye ve Yayla” mahalleleridir.

Sisli Camii'nden Biiyliklere Caddesi'ne dogru eski tramvay ve IETT garajinin yerine
ve cevresine yapilan bliylik bloklarda oteller, isyerleri, kiltir ve ticaret merkezleri
bulunmaktadir. Halaskargazi Caddesi lzerinde iki yanh bliyik pasajlardaki sinemalar ve
eglence yerleri semte canlilik ve kendi rengini kazandirmaktadir. Ilgede yer alan tiyatro ve
sinemalarin yani sira, LGtfiU Kirdar Kongre Salonu, Cemal Resit Rey Konser Salonu,
Acikhava Tiyatrosu, Sehir Tiyatrolar Harbiye Sahnesi, Askeri Miize, istanbul Teknik,
Marmara ve Yildiz Teknik Universitelerinin bazi birimleri Sisli Ilgesi'nin sinirlari icinde yer
almaktadir.

Sisli kurulusundan itibaren list sosyo ekonomik katmanlarda yer alan yabancilarin
ve azinliklarin da ragbet ettikleri bir semt olmustur. Cumhuriyet'ten sonra, bu doku bir
dlgiide degisse de halen Istanbul’daki azinliklarin belli ve giderek azalan bir oranda
bulunduklari nadir semtlerdendir.

Sisli ilcesinin nifusu Istanbul'un bitin dider ilgeleri gibi siirekli bir nifus artisina
sahne olmustur. 1980'lerde ikiye katlanan niifusu Kagithane'nin ayrilmasiyla yari yariya
dismistlir. 2011 ADNKS'ne goére ilge sinirlan iginde 320.763 kisi yasamaktadir. Nifusun
yluzde 85'i ilgenin guneyinde yasamaktadir.

Sisli ilgesi hizla degisim iginde 21. yiizyil istanbul'unun hatta Tiirkiye ekonomisinin
is ve finans merkezi olma durumundadir. Ticaret ve hizmet sektériinde galisanlar agirhkh
bir paya sahiptir. Sisli Ilgesi'nde yasayanlann Istanbul'un degisik kesimlerinde galistiklari
disiiniilse de, Sisli katma deger agisindan Istanbul ili icinde yiiksek paya sahiptir.

Sisli — Mecidiyekdy - Esentepe - Levent - Maslak aksinda uzanan Buyukdere
Caddesi lizerinde ve gevresindeki bdlge Tirk finans sektérinin kalbi durumuna gelmistir.

Istanbul'un iki yakasini birbirine baglayan képriilerden batiya dogru uzanan gevre
yollari Sisli ilcesi'nden gecmektedir. Bodazici Képriisii'nden Besiktas Ilgesi'ne gikan O-1
Otoyolu, Mecidiyekdy'i bir viyadiikle gectikten sonra Kadgithane Ilgesi'ne girer. Fatih
Sultan Mehmet Koprisii'nden gelen O-2 Otoyolu ise Sariyer ve Besiktas ilgeleri sinirlar
icinden gectikten sonra Sisli Ilcesi simirlarina girer. Bu otoyol kisa mesafede Kagithane
Ilgesi'ne gecer. Sisli Camii'nden baslayip Sariyer Ilgesi'ne kadar uzanan Blyiikdere
Caddesi bu iki gevreyoluyla da kesismektedir. Ayrica Sishane - Darlissafaka metro hattinin
(M2 Hatti) hliytk kismi Sisli sinirlari iginden gegmektedir.
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9.3. Diinya ekonomisine genel bakis

Son dénemde hiz kazanan kiresel ekonomik blylime, bliylik ekonomilerin pozitif
yonde gelisme géstermesi ile daha dengeli bir hale gelmis olup bu trendin 2018 yilinda da
devam edecedi 6ngorilmektedir.

Beklenenin U(zerinde biylime oranlar yakalayan OECD llkelerinin etkisiyle
kiiresel ekonomik blyliime tahminleri %3,2 mertebesindeyken 2017 yil igin %3,7 olarak
gerceklesmektedir. OECD (ilkelerinin ortalama biiylime orani %?2,2 olarak gergeklesmis,
2018 yih igin ise onceki tahmin olan %2 olarak kalmistir. Bu artis, blylk oranda Euro
bélgesinin gliclii biylime dinamikleri ve ABD ekonomisinin 2017 yilinda géstermis oldugu
performansa dayanmaktadir. Buna ek olarak Cin ve Hindistan gibi gelismekte olan bilyilik
ekonomilerin beklenenden yliksek performanslar goéstermesinin de etkisi oldugunu
unutmamak gerekir, zira Cin ekonomisinin 2017 yitlinda %6,9 bliyimus olup 2018 yilinda
ise %6,5 buylimesi beklenmektedir. Hindistan’in buyiime dinamikleri yapisal reformlardan
negatif etkilenmis olsa da Ulke ekonomisi yilsonunda % 7,2 lik bir blyume orani
yakalamistir.

Rusya ve Brezilya 2017 yilinda %1,5 ve %1,8 lik biiyime oranlari yakalamis,
2018 de ise %0,8 ve %1,9 tahminleri bulunmaktadir. Pek ¢ok Ulke ekonomisi biyime
potansiyelinin Uzerinde genislemeler gosterse de bu ylikselis trendinin sinirh olabilecegi
disinilmektedir. 2018 de yasanabilecek gelismeleri analiz ederken jeopolitik gelismeleri
ve para politikalarini normallesmesini yakindan takip etmek gerekmektedir.

Son olarak, emtia fiyatlarn ve petrol fiyatlarindaki istikrarin devam etmekte olan

kiiresel ekonomik iyilesme igin oldukga énemli bir faktér oldugu distinilmektedir.
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9.4. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tiim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
6nemli olgide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 ddéneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi diisiisler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmistur.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya
baslamig; gayrimenkul ve insaat sektériinde bliyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep ve kisith arz, fiyatlar
hizla yukan ¢ekmistir. Bu dengesiz biiyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintih bir sirece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye igin ig
siyasetin adir bastigi ve se¢im ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektorini
durgunlastirdigi goézlenmistir. 2008 yili ilk yansinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi galkantilar gecirmistir.
Yikilmaz diye dislintlen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirnm
fonu ve yatinm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tiirkiye'de parlak bir yil
olmamigtir. Iginde bulunduumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda
segici olunan vyillardir. Finans kurumlari son ddnemde yavas yavas gayrimenkul
finansmani agisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baglamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektdrii lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirrmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatirimcilarin gayrimenkul
portféyl edinmeye cgalistidi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis dénem bize gayrimenkul sektériinde her donemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul
drinleri “erigilebilir fiyath” oldugu silirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Biitiin
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam
etmigtir.

2017 yilindan itibaren gayrimenkul piyasasinda durgunluk yasanmaya baglamis olup

kisa bir projeksiyonda durgunlugun devam edecedi beklenmektedir.
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Donemler Itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye, 2018’in iigiincii ¢eyreginde %l1,6 oraninda bilylime kaydetmistir.

Tiirkiye ekonomisi 2017’in son geyreginde ise %7,3 oraninda biiyiime kaydetmistir.
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Kaynak: TUIK

IMF 2018 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Utke-Ulke Gruplarina lliskin BGyime Tabminleri (%)

Dinya Turkiye Avro Bolgesi ABD  Brezilya Rusya Hindistan  CHC

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanlig1 Ekonomik Goriiniim (Kasim 2018
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9.4.1. Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirim siirecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Tiirkiye piyasasi tizerinde baski yaratmasi,

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

Son ddénemde déviz kurundaki artisin faizler (zerindeki baskiy! artiyor olmasi.

Firsatlar:

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

Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

Ozellikle kentsel dénisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin inga ediliyor
olmasi,

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

Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
Istanbul’'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biyik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odagi

olmaya devam edecek olmasi
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10.YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI
KAT ADEDI
TOPLAM ALANI
ELEKTRIK

Su
KANALIZASYON
ISITMA - SOGUTMA
SISTEMI
JENERATOR
YANGIN TESISATI

YANGIN MERDIVENI
SU DEPOSU
GUVENLIK

HIDROFOR
HAVALANDIRMA
PARATONER
ASANSOR

PARK YERI

SATIS KABILIYETI

: B.AK.

t Aynk

: 23 (6 bodrum + zemin + 32 normal)
1 106.080,25 m2 (*)

t Sebeke

: Sebeke

: Sebeke

: VRV sistemi
: Mevcut

: Istisnasiz tiim alanlarda sprinkler tesisati, yangin alarmi,

duman dedektorleri, tlpld yangin dolaplan ve yangin

merdiveni bulunmaktadir. Ayrica yangin suyu deposu

mevcuttur,

: Mevcut
: Mevcut

! 1- Tim dis kapilarda manyetik karth kilit sistemi mevcut

2- Ana giriste metal detektorli kapi ile glivenlik elemanlar
mevcut
3- Bina gevresinde ve binanin muhtelif yerlerinde

Internet erisimli giivenlik kameralari mevcut

: Mevcut

i Mevcut

: Mevcut

: Mevcut (Toplam 21 Adet)

: Kapali otopark alanlart mevcut

: “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

(*) Tasinmazin Sisli Belediyesi’nde yer alan 02.10.2014 tarih ve 10998 nolu yap: kullanma izin

belgesinden alinmigtir.
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11. ACIKLAMALAR

Rapora konu tasinmaz 11.099,39 m? ylizélgimlIi 2011 ada 7 parselde yer almaktadir.
Dederlemeye konu tasinmaz (Torun Tower); 6 bodrum, zemin ve 32 normal kat olmak
Uzere toplam 39 kathdir.

Projesine gére binanin 6., 5., 4. ve 3 bodrum katlarinda otopark alanlan, teknik
hacimler ve ortak alanlar, 2. Bodrum katinda 34 adet ofis ve 1 adet kafe, 1. Bodrum
katinda 36 adet ofis ve 6 adet dikkan, zemin katinda bir adet restoran ve 1 adet
banka, Normal katlarinda ise toplam 109 adet ofis yer almaktadir.

Binada toplam 188 bagimsiz bdlim bulunmaktadir. Mevcut durumda binada yer alan
bagimsiz bolimler projesindeki sinirlar kaldinlarak tam kat halinde ve 29., 30., 31. ve
32. (teknik kat) katlar harig bir biitlin halinde kullanilmaktadir.

Halihazirda binanin en alt kattan 28. Normal kata kadar olan bélimleri Denizbank
Genel Mudirlugi olarak kullanilmaktadir. 29., 30., 31. ve 32. (teknik kat) Katlar bog
ve i¢ imalatlari yapilmamis haldedir.

6. Bodrum, 20. ve 30. katlar tesisat-mekanik kati olup projesinde 20. ve 30. katlarda
mekanik alanlar disinda 1'er adet ofis yer almaktadir.

Binanin 2. Bodrum katindan Gayrettepe Metro Istasyonuna direk gegis bulunmaktadir.
Bina girisi zemin kattan saglanmaktadir.

Iscilik ve kullanilan malzeme standartlarn yulksektir.

Binanin digi cephesi cam kaplama ve aliminyum kompozit panel kaplamadir.

Peyzaj dlizenlenmesi yapiimistir.

Kiraci kullaniminda olan normal katlar genel olarak acik ofis olarak dizenlenmis olup
her katta dinlenme alanlar, toplanti odalari, WC ler ve ortak kullanim alanlan
mevcuttur. 18. Normal kat toplanti ve seminer odalarindan olugmaktadir. 3 ayr katta
mescit bulunmaktadir.

Ic mekanlar kullamim fonksiyonuna gére diizenlenmis olup zeminler ortak alan lobi ve
asansor hollerinde seramik/dogal tas, ofis katlarinda lamine parke/seramik, tavanlar
asma tavan/led ve spot aydinlatmalidir.

Ofis bélimlerinde zeminler yikseltiimis déseme (tim elektrik ve veri kablolari bu
kisimda yer almaktadir) tzeri parke/hali kapl, duvarlar saten boya/kompozit-ahgap
kaplama tavanlar ise spot aydinlatmah algipan/tas yuni/perfore metal asma tavandir.
Ofis katlar agik ofis seklinde dizenlemis olup aliminyum dograma camekanla ayriimig

calisma alanlan ve odalar bulunmaktadir.
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e 11. Normal kat ve Uzerinde sehir ve bogaz manzarasi bulunmaktadir.

¢ Binanin onayh projesine gore katlarin brit insaat alanlan asagidaki gibidir.

6. Bodrum
5. Bodrum 9.216,96
4, Bodrum 9.216,97
3. Bodrum 9.216,99
2. Bodrum 8.720,46
1. Bodrum 8.072,19
Zemin Kat 1.704,47
1. Kat 1.576,57
2. Kat 1.582,62
3. Kat 1.586,47
4. Kat 1.590,17
5. Kat 1.593,74
6. Kat 1.597,11
7. Kat 1.600,41
8. Kat 1.603,22
9. Kat 1.606,50
10. Kat 1.609,07
11. Kat 1.612,01
12. Kat 1.614,54
13. Kat 1.616,91
14. Kat 1.619,17
15. Kat 1.621,07
16. Kat 1.623,16
17. Kat 1.624,93
18. Kat 1.626,56
19. Kat 1.628,03
20. Kat 1.629,32
21. Kat 1.630,49
22. Kat 1.631,50
23. Kat 1.632,32
24. Kat 1.633,00
25. Kat 1.633,53
26. Kat 1.633,92
27. Kat 1.634,14
28. Kat 1.634,18
29. Kat 1.634,02
30. Kat 1.633,72
31. Kat 1.130,60
32. Kat 593,87
\ TOPLAM: 106.080,25

LOTUS|
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12. EN VERIMLI KULLANIM ANALIzI

“Bir mulkun fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve dederlemesi yapilan mulki en yilksek degerine ulagtiran en olas
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yuksek
verimlilige 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 mimkiin
oldugunun degerleme uzman: tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya
birkag kullanimin olasi oldugunu belirlediinde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler.
Diger testlerle birlikte en yilksek dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi
kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazlarin konumu, ulagim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bélgenin
ticari potansiyeli dikkate alindijinda ofis binasi olarak kullanimin devam etmesinin en

uygun kullanim sekli oldugu diistiniilmektedir.

13.DEGERLENDiIiRME

Tasinmazin dederine etki eden 6zet faktorler :

Olumlu etkenler :

e Merkezi konumu,

e Ulasim imkanlarinin kolayhdt,

e Is merkezlerinin yodunlastig: bir bélgede konumlanmasi,

e Kat muiilkiyetine gegilmis olmasi,

e Bodlgenin yliksek ticari potansiyeli,

e Metro ile bina igerisinden baglantisi bulunmasi,

¢ Reklam kabiliyeti,

e I¢ mekanlarda kullanilan malzeme ve isgilik kalitesinin yliksek standartlarda
olmasi,

e Kapal otopark alanlarina sahip olmasi,

e Tamamlanmis altyapt,

e Ylksek standartlarda insa edilmis her turli altyapisal ve teknik imkanlari
blinyesinde bulundurmasi,

e Ust katlarda deniz manzarasinin bulunmasi.

Olumsuz etken:

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.
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14.FIYATLANDIRMA
Tasinmazin satis (pazar) dederinin tespiti, asagida belirtilen yontemlerden
kullanimi miimkiin olanlar ile saptanmis olup degerleme prosesi ayrintili olarak
verilmigtir. Degerlemede plazanin mevcut durumu dikkate alinmstir.
12.1. ikame Maliyet Yaklagimi

12.2. Emsal Kargilastirma Yaklagimi
12.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi

14.1. Ikame Maliyet Yaklasimi
Bu yaklasimda asagidaki bilesenler ! dikkate alinmistir.
- Arsa degeri

- Insai yatinmlarin toplam degeri

14.1.1. Arsa degeri:
Rapor konusu parselin rayic dederinin tespitinde “Emsal Kargilastirma
Yontemi” kullanilmistir.
Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bélgede faaliyet gdsteren emlak
firmalar ile yapilan gérismelerden faydalaniimis; bélgede yakin dénemde pazara
¢ikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler

gergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkul igin birim fiyat belirlenmigtir.

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

> Emsal 1: (Emlak Ofisi : 0212 287 57 34)
Sisli — Esentepe Bolgesinde, ana cadde iizerinde yer alan 2.500 m’ yiizolgiimlii, Ticaret
lejantli arsa 210.000.000,-TL bedelle satiliktir. (84.000,-TL/m?)

» Emsal 2: (Emlak Ofisi : 0212 485 16 62)
Besiktas-Ortakoyde yer alan, 1.224 m’ yiizolgiimlii, Ticaret lejantli arsa 25.000.000,-TL
bedelle satiliktir. (20.420,-TL/m?)

» Emsal 3: (Emlak Ofisi : 0212 612 11 10)
Sisli Cumhuriyet Mahallesi’nde yer alan, 1.500 m’ yiizolgiimlii, Ticaret+Konut lejantl arsa
85.000.000,-TL bedelle satiliktir. (56.650,-TL/m?)

» Emsal 4: (Emlak Ofisi : 0212 223 51 61)

Balmumcu’da yer alan, Barbaros Bulvari’na 2. Parsel konumunda, 1.520 m’ yiizSlgiimlii,
Ticaret+Konut (Emsal:1,60) lejanth arsa 18.000.000,-TL bedelle satiliktir. (1 1.850,-TL/m2)

' Bu bilesenler, arsa ve insai yatirimlarin ayri ayri satigina esas alinabilecek degerler anlaminda

olmayip tesisin tdplam degerinin olusumuna 151k tutmak iizere verilmis fiktif buyiikliklerdir.
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Emsal Analizi

Pazarh
Birim kh Fonksiyon ve
Satis Birim Alan Yapilasma Toplam | Diizeltilmis
Fiyat: (TL) | Fiyati Diizeltmesi Hakki Dizeltmesi Konum Diizeltme | Deger (TL)
Konu
Miilk 11.099,39 Ticaret Alani Fulya 50.000
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Orani Alani Orani Orani Durumu Orani Orani
Emsal 1 84.000 -10% 2.500 -15% Tic. 0% Benzer 0% -25% 63.000
Tic.
Emsal 2 20.420 -10% 1.224 -15% (E:2.00) 35% Daha Kot 60% 70% 34.714
Emsal 3 56.650 -10% 1.500 -15% | Tic.+Konut 0% Daha Kot 65% 40% 79.310
Tic+Konut
Emsal 4 11.850 -10% 1.520 -15% (E:1,60) 70% Daha Kot 50% 95% 23.108
Emsal analizinden hareketle rapora konu tasinmazin yer aldigi parselin lokasyonu,

ylzélcimi buytkligld, imar durumu ve (zerinde yer alan binanin mevcudiyeti dikkate

alinarak emsallerin birim degerlerinin ortalamasi alinmak suretiyle arsa m? fiktif birim degeri
50.000,-TL olarak belirlenmistir.

Parselin degeri,
11.099,39 m? x 50.000,-TL/m2=555.000.000,-TL olarak tespit edilmistir.

14.1.2.

ingai yatirnmlarin degeri:

Insai yatirrmin degerlendirmeye esas m2 birim bedeli (kéri havi satisa esas rayic

tutari), binanin yapilis tarzi ve niteligi ile birlikte halihazir fiziksel durumu dikkate alinarak

saptanmistir.

Bu dederlendirmemizde insaat piyasasi gilincel verileri dikkate alinmis ve yeni bir yapi
olmasindan dolayr 2017 yili yapr yaklasik birim maliyeti esas alinmistir. Asinma payi

uygulanmamistir.

Buna gdre rapora konu binanin;

Toplam ingaat alani: 106.080,25 m?

Yapi Maliyeti : 1.642,-TL (2018 yili 5A sinifi birim maliyeti)

Ek Maliyetler : % 20

Amortisman :

% 6

Toplam Maliyet : 106.080,25 m? x 1.642,-TL/m? x 1,20 x 0,94

LOTUS

1K

196.480.000,-TL olarak belirlenmistir.
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14.1.3. Uygunlastirma:
Tasinmazin dederine yatirnmci kari olarak eklenmis olup rapora konu tasinmazlarin
arsa pay! dederi + ingaat maliyeti (izerinden % 50 olarak alinarak
Uygunlastirma = (Arsa payi dederi + Toplam insai deder) x % 50
= 751.480.000,-TL x 0,50
= 375.740.000,-TL olarak belirlenmistir.

Ulasilan Sonug

Bu hesaplamalara istinaden Ikame Maliyet Yaklasimi‘'na gére binanin
toplam degeri:
555.000.000,-TL + 196.480.000,-TL + 375.740.000,-TL = 1.127.220.000,-TL

olarak belirlenmistir.

14.2. Emsal Karsilagtirma Yaklasimi:

Bu yaklasimda, tasinmazin yakin gevresinde yer alan benzer gayrimenkullerin
satis ve kira dederleri arastirimakta ve pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul igin m? birim degeri
belirlenmektedir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani biytkligl, insai kalite ve teknik
donanim gibi kriterler dahilinde karsilastirimakta; yani sira ofisimizdeki mevcut

bilgilerden faydalanilmaktadir.

Piyasa Bilgileri

GCevrede vyapilan piyasa arastirmalarinda asagida belirtilen tesbitlerde
bulunulmustur.
» Emsal 1: (Emlak Ofisi Tel: 0212 801 92 81)
Tasmmaz ile aym sokakta konumlu 900 m? kapali kullanim alanina sahip, 20 yillik 6 katl
isyeri binasi 17.500.000,-TL bedel ile satiliktir. (19.450,-TL/m?)
» Emsal 2: (Emlak Ofisi Tel: 0532 425 04 44)

Esentepe’de konumlu, toplam 800 m’ kapali kullanim alanina sahip 2 yillik mini plaza
20.000.000,-TL bedel ile satiliktir. (25.000,-TL/m?)

» Emsal 3: (Emlak Ofisi Tel: 0212 351 30 31)
Tasinmaza yakin mesafede Saglam Fikir Sokak iizerinde konumlu 3.000 m’ kullanim alanh

yeni plaza 36.000.000,-TL bedel ile satiliktir. (12.000,-TL/m?)
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Emsal 4: (Emlak Ofisi Tel: 0530 121 83 99)

Tagmmaz ile aym sokakta (Yazarlar Sokak) konumlu 1.600 m’ kapali kullanim alana
sahip, 17 yillik 8 katli isyeri binas1 21.000.000,-TL bedel ile satiliktir. (13.125,-TL/m?)
Emsal 5: (Emlak Ofisi Tel: 0533 247 61 60)

Maya Akar Plaza’da 13. katta yer alan, 1090 m’ kullanim alanina sahip bogaz manzaral
ofis 50.000.000,-TL bedel ile satiliktir. (45.850,-TL/m2)

Emsal 6: (Emlak Ofisi Tel: 0537 043 07 87)

Astoria Kempinski’de 23. katta yer alan, 320 m” kullanim alanina sahip Bogaz manzarah
ofis 7.800.000,-TL bedel ile satiliktir. (24.375,-TL/m?)

Emsal 7: (Emlak Ofisi Tel: 0212 580 05 66)

Tasinmazla ayni cadde iizerinde yer alan 10 yillik plazada ara katta konumlu, 700 m®
kullanim alanl: ofis 40.000,-TL/ay bedel ile kiraliktir. (57,-TL/m2)

Emsal 8: (Emlak Ofisi Tel: 0530 405 36 51)

Taginmazla aym cadde iizerinde yer alan 15 yillik plazada 7. katta konumlu, 700 m’
kullanim alanh kismi bogaz manzaral ofis 36.500,-TL/ay bedel ile kiraliktir. (52,-TL/m?)
Emsal 9: (Emlak Ofisi Tel: 0532 234 80 30)

Tasinmazla aym bolgede konumlu, 370 m* kullanim alanli_ofis kat1 25.000,-TL/ay bedel
ile kiraliktir. (67,-TL/m?)

Emsal 10: (Emlak Ofisi Tel: 0212 347 61 00)

Tasinmazla aym cadde iizerinde yer alan 16 yillik plazada ara katta konumlu, 375 m’

kullanim alanli ofis 20.000,-TL/ay bedel ile kiraliktir. (53,-TL/m2)

Emsal Analizi (Satilik Emsaller)

Pazarlikh Alan
Birim Satig |  Birim (Bilyiikliik) Bina Yagi ve Konum ve Ortak Alan Toplam | Diizeltilmis
Fiyati (TL) | Fiyati Diizeltmesi Kalitesi serefiye Diizeltmesi Manzara |Diizeltme| Deger (TL)
Bina bidtiin halinde
kuilanimakta olup
bagimsiz balim halindeki
ofis emsallerinde
uygunlagtirma 11. kattan
106.080,25 m2 | Yeni Bina - A+ Plaza yapiimistir. itibaren 16.250
Dizeltme Duzsitme Duzettme Dikzeltme Diizeitme | Diizeftme | Dizeltme
Oram Alam Ovam Oani Duvrumu Oram Durumu Oam Durumu | Oram COrant
19.450 -15% 5G0 -25% |Daha kotl 20% |Daha kétu| 20% Daz. Yok 0% Yok 10% 10% 21.395
25.000 -15% 800 -25% [Daha kotl 20% |Daha kstd| 20% Duz. Yok 0% Yok 10% 10% 27.500
12.000 -15% 3.000 | -20% |Daha kotu 20% |Daha kéti| 20% Daz. Yok 0% Yok 10% 15% 13.800
13.125 -15% 1.600 | -20% |Daha kdtl 20% |Dahakeotli| 20% DUz. Yok Yok 10% 15% 15.094
45850 -15% 1.080 | -25% |Daha kétl 10% Benzer % Ddz. Var -35% Var 0% -65% 16.048
24.375 -15% 320 -35% Benzer 0% Benzer 0% Doz Var -35% Var 0% -85% 3.656
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Emsal Analizi (Kirahk Emsaller)

Birim | Pazarlikh Alan
Kira Birim (Biiyilikliik) Bina Yagt ve Konum ve Ortak Alan Toplam | Diizefilmis
Fiyati | Fiyat Diizeltmesi Kalitesi Serefiye Diizeltmesi Manzara | Diizeltme| Deger (TL)
Bina butun halinde
kullamimakta olup
bagimsiz bélim halindeki
Konu ofis emsallerinde
Miilk 106.080,25 m2 | Yeni Bina - A+ Plaza uygunlastirma yapiimistir, | 11. kattan itibaren 65
Diizeitme Dizuitme Dlasitme Direltme Dikreftme Dizaisme | Dikzefeme
Orans Adany Onam [ ] [T ] [+ Duravu Oan | Douww | O [ ]
Emsal 1 57 -10% 320 -20% |DahaEski| 25% [Daha Koii| 10% Diiz. Var -15% Yok 25% 15% 66
Emsal 2 52 -10% 700 -15% |Daha Eski 25% [Daha k&t 10% Diiz. Var -15% Var 0% -5% 49
Daha
Emsal 3 67 -10% 370 -20% |Daha Eski 25% Kétd 20% Diz. var -15% Yok 25% 25% 84
Emsal 4 53 -10% 375 -20% |Daha Eski 25% |Daha Kot 10% Diiz. var -15% Yok 25% 15% 61
Ulasilan Sonug ol = SAR I IS

Bu tesbitlerden hareketle arsivimizdeki bilgilerden de yararlanilarak; rapor konusu
Torun Towerin arsa dahil takdir olunan piyasa dederleri ile kira degerleri asagida

sunulmustur

TAKDIR TAKDIR
OLUNAN OLUNAN
m’ BiRiM PiYASA m?BiRIM | AYLIKKIRA |  YILLIK KiRA
PIYASA | DEGERI (TL) KiRA DEGERI (TL) DEGERI (TL)

| vasa
ADA/PARSEL | KULLANIM

ALANI(m) | i ' DEER|
(1) (L)
2011/7 106.080,25 16.250 1.724.000.000 65 6.895.216,25 82.742.595
TOPLAM 106.080,25 1.724.000.000 6.895.216,25 82.742.595
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14.3. Gelir Indirgeme Yaklasimu:

Bu ydntem, tasinmaz dederinin gayrimenkuliin gelecek yillarda Uretecedi serbest
(vergi sonrasi) nakit akimlarinin buglnki dederlerinin toplamina esit olacadi esasina
dayali olup genellikle uzun dénemli projeksiyonlari kapsamaktadir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektériin ve tasinmazin
tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugine indirgenmekte ve
gayrimenkuliin buglinkii degeri hesaplanmaktadir. Bu deder tasinmazin, mevcut

piyasa kosullarindan bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan degeridir.

Varsayimlar :

Reel iskonto Orani ve Yilhk Enflasyon Tahminleri:

Reel iskonto orani, 2018 yil sonu ve sonrasina iligkin enflasyon tahminleri, halihazir
mevduat faiz oranlari, orta-uzun vadeli Hazine Bonosu faiz oranlar1 ve uzun siireli kira
sozlesmesinin mevcudiyeti de dikkate alinarak 2019 ve sonrasi i¢in belirlenen enflasyon
oranlarinin % 5 lizerinde alinmistir.

Kira Gelirleri ve Doluluk Oranlar::

Binanin 2019 yili aylhk kira degerinin, emsal kargilastirma yaklasimi baghgi altinda
yapilan emsal analizliyle elde edilen ve ortak alanlar dahil sekilde ruhsata esas toplam
kullamm alani {izerinden takdir edilen ortalama birim kira degeri (65,-TL/m? itibariyle
yaklagik 6.895.216,-TL mertebesinde olacag: kabul edilmistir. Kira gelirinin her yil bir énceki
yilin tahmini enflasyonu oraninda artacag: varsayilmistir. Doluluk oram1 %100 kabul
edilmistir.

Nakit Odenen Vergiler :

Bilindigi tizere gayrimenkul yatirim ortakliklarinin iirettikleri projelerden elde edilen
gelirleri kurumlar vergisinden muaftir. Bu nedenle etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.
Ozet olarak :

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris ¢ikiglar: ile sayfa 33’de yer alan
indirgenmis nakit akimlar1 tablosundan da goriilecegi iizere tasinmazin Torunlar GYO miilkiyetindeki
finansal degeri, yaklagik 1.769.000.000,-TL olarak bulunmustur.

Bu degerin, ekonomideki gelismelere ve birim fiyatlardaki degisimlere bagh olarak

artabilecegi ya da azalabilecegi tabiidir.
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15. ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRMESI
15.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlagtiriimasi ve Bu Amacla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin

Acgiklamasi

Kullanilmasi mimkiin olan Gg yéntemle bulunan dederler asadida tablo halinde

sunulmustur.

TORUN TOWER iGiN FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN
KARSILASTIRMASI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
IKAME MALIYET YONTEMI 1.127.220.000
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 1.724.000.000
INDIRGENMIS$ NAKIT AKIMLAR YONTEMI 1.769.000.000

Goriilecegi lizere degerler arasinda farkhliklar bulunmaktadir. Ancak,

e Ikame maliyet yaklasiminin kentsel ranti tam yansitmiyor olmasindan,

o Kira gelirlerinin ise basta piyasa kosullari olmak (zere gesitli nedenlerle ortaya
gtkabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere bagh olarak degiskenlik arz
edebileceginden,

e Gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik parametrelerini her dénemde
kendi icinde daha tutarh bir denge ile yansittigi icin,

nihal deger olarak “Emsal Karsilagtirma Yéntemi” ile bulunan dederin alinmasi uygun
géralmus ve binanin toplam dederi,

1.724.000.000,-TL olarak belirlenmistir.

15.2. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Bélgedeki kiralik gayrimenkuller (izerinde yapilan piyasa arastirmalarinda konu
taginmaza benzer nitelikteki plazalarda rayi¢ kira dederlerinin ortalama 52-67 TL/m?;
mertebesinde oldugu tespit edilmistir buna gére binanin 2019 yili yillik toplam kira degeri

82.742.595 TL'dir.

15.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konu taginmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.
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15.4. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri
Ve Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuglar

Dederleme, proje gelistirme niteliinde degildir.

15.5. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemeye konu tasinmaz 29., 30. ve 31. katlar harig tamami bir bitan halinde
Banka Genel Mudirliga olarak kullaniimaktadir. BéllinmUs bir kismi bulunmamakta olup
tamamina kiymet takdiri yapiimistir.

15.6. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihigi Yontemi Ile Yapilacak
Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Haslilat paylasimi ya da kat karsili§i yéntemleri kullanilmamistir.

15.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Tasinmazlarin konumiu oldudu Torun Tower tamamlanmis olup yap! kullanma izin
belgesi alinmis ve kat miilkiyetine gegilmistir. Ilgili kurumlarda yapilan incelemelere gére

alinmasi gereken izin ve belgelerde eksiklik bulunmamaktadir.

15.9. Degerlemesi vyapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi portféyinde
“Bina” basligi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde herhangi bir
engel bulunmamaktadir.

Bagimsiz bélimler lzerinde yer alan ipotekler, Mayis 2013 tarihli GYO tebliginin
30. Maddesi uyarinca, yatinm igin kredi temini amaciyla kullanilmis oldugundan
kanaatimizce portfoyde yer almasinda herhangi bir engel teskil etmemektedir. Kredinin
proje finansmani amaciyla kullanildidina iliskin Torunlar GYO beyan vyazisi ekte

sunulmustur.

ST mnumnﬂlrﬁw .



€€

e6ve6cTect’l

=>m___-=5z_._=2

SO

.

[ 000°000°692°} |

(1) 3eBaq wejdo] a|| 1eqn| 8L0Z/ZL/LE |

uabaqg nyjunbng unabaqg 5n

S8.¥9v'ZS  0LL'€68'VS GBO'SEV'LS PPELZS'6S 699'922Z9 €96'8VLV9  POQ'6VELO  VLSOLL69 28YLCKTIL 929 LI6DL uaBiag Myunbng uiuIwY YN Isaqes
6¥.°¢00°0L8'Y Jabaq 5n
T1£'589'22Z Y0L'061°90Z €9.'916°06) Y69'095°ELL 6YYTBLLSL 0SE'OVIZYL ¥BE'OLE6'9Z) Z9L'OSE'LLL 9€8'808'96  S6S°ZhLZ8 IwnjY IDEN Iseqias
TLE'S89ZZT  ¥OL'061°90Z €9L'9L6°06L ¥69'095'€LL 6VPZBLLSL 0SE'9VLZ¥L $BE'OLE'9ZL ZIL'OEE'LLL 9€9'808°96 S65ZHL'Z8 HaHIIRD a1y YA

ﬁ %0 | ue1Q 1B13A upn3 |
vZ'y 9L'e Ze'e 262 v5'C 022 8g'l 09't ve'L 0Ll nJope ojuoxs| / |
%00'€l %00°€l %00'€l %00°G1 %00'S} %0091 %00'Z} %0061 %00'0Z %0022 IueJQ ojuoys| |33y
%8 %8 %8 %01 %01 %l %2l %Pl %S| %Ll | | luuye 1uelQ uoASelUT HIHIA
%0'001 %0'001 %0'00} %0'001 %0'001 %0'00} %0'001 %0'001 %0'001 %0'001 %001 IUBIO ninied
601725681 | 60S'¢8L'L) | 0EL'606'GL | LBEEI YL | LEG'BYL'EL | 625'Gv8'LL | §9€'926°0L | €152/2'6 | €ov1908 | 9lzGe8'D () e ey iy eweleno
0069 (WA 1) 1aBaq exry wiig BWEENO NIA 6102
52'080'904 (;W) uely Jiqeue ey

8202 1202 9202 5202 202 €202 zz0z 120z 0202 6102

(1)




16. SONUC

Rapor igeriginde dzellikleri belirtilen Torun Tower'in yerinde yapilan incelemesinde,
konumuna, yasal kullanim alani buytkliigiine, mimari ézelliklerine, insaat kalitesine ve
gevrede yapilan piyasa arastirmalarina goére ginimiz ekonomik kosullar itibariyle arsa

dahil degeri igin,

1.724.000.000,-TL (Birmilyaryediyizyirmidértmilyon Tirk Lirasi) kiymet takdir
edilmigtir.

(1.724.000.000,-TL + 6,0388 TL/Euro (*) = 285.487.000,-Euro)
(1.724.000.000,-TL + 5,2704 TL/USD (*) = 327.110.000,-USD)

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

Taginmazlarin KDV dahil dederi 2.034.320.000,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmaz Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoyiinde “Bina” bashg altinda yer alabilir.

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

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2019

(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2018)
Saygilarimizla,

Lotus Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhk A.S.

Eki:

Uydu fotograflart
Fotograflar

Yapi kullanma izin belgesi
Yap1 Ruhsati

mar durumu

Proje resimleri

Ipotek tesisi ile ilgili yazi
Tapu suretleri (3 adet 6rnek gerisi ek klasor halinde)
Omnek takbis ¢iktisi

Bagimsiz boliim listesi

Degerleme uzmanligi lisans belgeleri

Kivan¢ KILVAN Engin AKDENIiz
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans/N 114 (Lisans No: 403030)
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