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1. RAPOR OZETI
DEGERLEMEYI TALEP EDEN

DEGERLEMESE YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESH

DAYANAK SOZLESME
DEGERLEME TARIHi
RAPOR TARIiHi

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

TAPU BILGILERI OZETI

iMAR DURUMU OZzZETI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

: Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: A.S.

: Turgut Ozal Mahallesi., E-5 Karayolu tzeri, 2618 ada,
18 parsel, Torium Alisveris Merkezi

Esenyurt / Istanbul

17 Kasim 2017 tarih ve 951 - 2017/033 no ile
= 29 Aralik 2017

: 05 Ocak 2018

: Aligveris Merkezi

: Tam milkiyet

: Istanbul ili, Esenyurt Ilcesi, Esenyurt Mahallesi, 2618
ada, 18 parselde,296 adet bagimsiz bélim
(Bkz. Tapu Kayitlar)

: 2618 ada, 18 parsel “Ticaret+Hizmet Alan1” (KAKS: 2,00;
TAKS: 0,40) olarak belirlenen alanda kalmaktadir.
(Bkz. Imar Durumu)

: Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 300 bagimsiz bélimden
olusan aligsveris merkezinde yer alan 296 adet bagimsiz
bolim.

: Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
diizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

TORIUM ALISVERIS MERKEZINDE YER ALAN 296 ADET BAGIMSIZ )
BOLUMUN TOPLAM DEGERI 465.200.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Degerleme Uzmant

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

Engin AKDENIZ
(SPK Lisans Belge No: 403030)

OTUS
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRiIMENKULUN ADREST

DAYANAK SOZLESME
MUSTERI NO

RAPOR NO
DEGERLEME TARIiHi
RAPOR TARIHI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Torunlar Gayrimenkul Yatirhm Ortakhdg: A.S.

: Turgut Ozal Mahallesi., E-5 Karayolu tzeri,

2618 ada, 18 parsel, Torium Alisveris Merkezi

Esenyurt / Istanbul

: 17 Kasim 2017 tarih ve 951 - 2017/033 no ile
: 951

: 2017/568

: 28 Aralik 2017

¢ 05 Ocak 2018

: Bu rapor, yukanda adresi belirtilen Torium Aligveris

Merkezi'nde yer alan 296 bagimsiz bélimiin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmuistir.

: Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu

dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoéyl igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlarl” icerecek sekilde hazirlanmistir.

: M. Kivang KILVAN

Sorumlu Dederleme Uzmani - Lisans No: 400114

Engin AKDENiZ
Degderleme Uzmant - Lisans No: 403030

RAPORA KONU GAYRIMENKUL

ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN

YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE

ILISKIN BILGILER : Rapora konu tasinmazin degerlemesi sirketimiz
tarafindan ilk defa yapiimaktadir.

b mnumnﬂlrﬁ\’" !



3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI
SIRKET MERKEZI
SIRKET ADRESI

TELEFON

FAKS
E-POSTA

WEB

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

BDDK KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH ve KARAR NO
TICARET siciL NO

KURULUS SERMAYESI
SIMDIKiI SERMAYESI

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHI

KAYITLI SERMAYE TAVANI
ODENMIS SERMAYESI
HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

OTUS

: LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: Istanbul
: GOmeg Sokak, No: 37

Akgiin Is Merkezi Kat 3/8

34718

Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL
: (0216) 545 48 66 - 67
(0216) 545 95 29
(0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37
(0216) 339 02 81
bilgi@lotusgd.com
www.lotusgd.com
10 Ocak 2005
07 Nisan 2005 - 14/462

s =s w= =s aw

: 12 Mart 2009 - 3073

: 542757/490339
: 75.000,-YTL
: 600.000,-TL

: Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.
: Riizgarlibahge Mahallesi, Ozalp Gikmazi, No: 4

Beykoz / ISTANBUL

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

1(216) 425 59 57

: 20.09.1996

: 1.000.000.000,-TL

: 1.000.000.000,-TL

: % 25,16

: Sirket, Sermaye Piyasast Kurulu'nun Gayrimenkul

Yatinm Ortakhiklarina iliskin dizenlemeleriyle
belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkuller,
gayrimenkule dayalh sermaye piyasasi araglari,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar,
sermaye piyasasi araglar ve Kurulca belirlenecek diger
varlik ve haklardan olusan portfoyl isletmek amaciyla
paylarini ihrac etmek Uzere kurulan ve Sermaye
Piyasasi Kanunu'nun 48inci maddesinde sinin gizilen
faaliyetler cergevesinde olmak kaydi ile Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
Iliskin  Esaslar Tebli§'nde izin verilen dider
faaliyetlierde bulunabilen bir sermaye piyasasi
kurumudur.

s mnunmrﬂlrﬁ‘m ;



5. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goérlis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirhdir. TUmu kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.
Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve milklere iligkin glincel veya
gelecede donlik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir ¢ikari ya
da dnyargisi 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 olugsmasina bagh degildir.

Sirketimiz dederlemeyi ahldki kural ve performans standartlarina goére
gerceklestirmistir.

Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek
fiziksel degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin
raporda belirtilen fikir ve sonuglan etkilemesinden otiiri sorumiuluk tasimaz.

Milkln takdir edilen degerde dedisiklilie yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlart icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar,
zeminde ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira
uygulama projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz
disindadir. Bu tir mihendislik ve etit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin

hicbir sorumluluk alinmaz.
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6. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
6.1. Tapu Kayitlan

SAHIBi : Torunlar Gayrimenkul Yatirnnm Ortakhigi A.S.
iLi : Istanbul
iLCESi : Esenyurt
MAHALLESI : Esenyurt
ADA NO : 2618
PARSEL NO : 18
ANA GAYRIMENKULUN NITELIGI : On bir katli betonarme bina ve arsasi (*)
ARSA ALANI : 44.571,38 m?
YEVMIiYE NO : 28627
BLOK NO i A
TAPU TARIHI : 13.09.2011
Bf\%lmsnz Blok Kat No | Niteligi Pay Payda HissesinG: digen Cilt No Sayfa No
Boliim No arsa miktari
1 A 10.Bodrum Depo 566 4457138 5,66 686 68092
2 A 10.Bodrum Depo 599 4457138 5,99 686 68093
3 A 10.Bodrum Depo 924 4457138 9,24 686 68094
4 A 10.Bodrum Depo 1116 4457138 11,16 686 68095
5 A 10.Bodrum Depo 472 4457138 4,72 686 68096
6 A 10.Bodrum Depo 458 4457138 4,58 686 68097
7 A 10.Bodrum Depo 554 4457138 5,54 686 68098
8 A 10.Bodrum Depo 947 4457138 9,47 686 68099
9 A 10.Bodrum Depo 857 4457138 8,57 686 68100
10 A 10.Bodrum Depo 621 4457138 6,21 686 68101
11 A 10.Bodrum Depo 549 4457138 5,49 686 68102
12 A 10.Bodrum Depo 609 4457138 6,09 686 68103
13 A 10.Bodrum Depo 125 4457138 1,25 686 68104
14 A 10.Bodrum Depo 125 4457138 1,25 686 68105
15 A 10.Bodrum Depo 125 4457138 1,25 686 68106
16 A 10.Bodrum Depo 125 4457138 1,25 686 68107
17 A 10.Bodrum Depo 125 4457138 1,25 686 68108
18 A 10.Bodrum Depo 125 4457138 1,25 686 68109
19 A 10.Bodrum Depo 125 4457138 1,25 686 68110
20 A 10.Bodrum Depo 125 4457138 1,25 686 68111
21 A 10.Bodrum Depo 125 4457138 1,25 686 68112
22 A 10.Bodrum Depo 125 4457138 1,25 686 68113
23 A 10.Bodrum Depo 226 4457138 2,26 686 68114
24 A 10.Bodrum Depo 249 4457138 2,49 686 68115
25 A 10.Bodrum Depo 249 4457138 2,49 686 68116
26 A 10.Bodrum Depo 249 4457138 2,49 686 68117
27 A 10.Bodrum Depo 249 4457138 2,49 686 68118
28 A 10.Bodrum Depo 249 4457138 2,49 686 68119
29 A 10.Bodrum Depo 512 4457138 5,12 686 68120
30 A 10.Bodrum Depo 192 4457138 1,92 686 68121
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31 A 10.Bodrum Depo 176 4457138 1,76 686 68122
32 A 10.Bodrum Depo 152 4457138 1,52 686 68123
33 A 10.Bodrum Depo 243 4457138 2,43 686 68124
34 A 10.Bodrum Depo 328 4457138 3,28 686 68125
35 A 10.Bodrum Depo 612 4457138 6,12 686 68126
36 A 10.Bodrum Depo 578 4457138 5,78 686 68127
37 A 10.Bodrum Depo 426 4457138 4,26 686 68128
38 A 10.Bodrum Depo 166 4457138 1,66 686 68129
39 A 10.Bodrum Depo 166 4457138 1,66 686 68130
40 A 10.Bodrum Depo 166 4457138 1,66 686 68131
41 A 10.Bodrum Depo 166 4457138 1,66 686 68132
42 A 10.Bodrum Depo 166 4457138 1,66 686 68133
43 A 10.Bodrum Depo 166 4457138 1,66 686 68134
44 A 10.Bodrum Depo 166 4457138 1,66 686 68135
45 A 10.Bodrum Depo 166 4457138 1,66 686 68136
46 A 10.Bodrum Depo 166 4457138 1,66 686 68137
47 A 10.Bodrum Depo 166 4457138 1,66 686 68138
48 A 10.Bodrum Depo 166 4457138 1,66 686 68139
49 A 10.Bodrum Depo 166 4457138 1,66 686 68140
50 A 10.Bodrum Depo 166 4457138 1,66 686 68141
51 A 10.Bodrum Depo 166 4457138 1,66 686 68142
52 A 10.Bodrum Depo 166 4457138 1,66 686 68143
53 A 10.Bodrum Depo 166 4457138 1,66 686 68144
54 A 10.Bodrum Depo 166 4457138 1,66 686 68145
55 A 10.Bodrum Depo 160 4457138 1,6 686 68146
56 A 9.Bodrum Isyeri 42146 4457138 421,46 686 68147
57 A 9.Bodrum Depo 292 4457138 2,92 686 68148
58 A 9.Bodrum Depo 378 4457138 3,78 686 68149
59 A 8.Bodrum Depo 235 4457138 2,35 686 68150
60 A 8.Bodrum Depo 302 4457138 3,02 686 68151
61 A 8.Bodrum Otopark 825 4457138 8,25 686 68152
62 A 7.Bodrum Magaza 2251 4457138 22,51 686 68153
63 A 7.Bodrum Magaza 2155 4457138 21,55 687 68154
64 A 7.Bodrum Magaza 2080 4457138 20,8 687 68155
65 A 7.Bodrum Magaza 3302 4457138 33,02 687 68156
66 A 7.Bodrum Magaza 51326 4457138 513,26 687 68157
67 A 7.Bodrum Magaza 14674 4457138 146,74 687 68158
68 A 7.Bodrum Magaza 4292 4457138 42,92 687 68159
69 A 7.Bodrum Magaza 4492 4457138 44,92 687 68160
70 A 7.Bodrum Magaza 4492 4457138 44,92 687 68161
71 A 7.Bodrum Magaza 455 4457138 4,55 687 68162
72 A 7.Bodrum Magaza 1272 4457138 12,72 687 68163
73 A 7.Bodrum Magaza 1727 4457138 17,27 687 68164
74 A 7.Bodrum Magaza 1727 4457138 17,27 687 68165
75 A 7.Bodrum Magaza 1727 4457138 17,27 687 68166
76 A 7.Bodrum Magaza 1318 4457138 13,18 687 68167
77 A 7.Bodrum Magaza 385673 4457138 3856,73 687 68168
78 A 7.Bodrum Magaza 7984 4457138 79,84 687 68169
79 A 7.Bodrum Magaza 7984 4457138 79,84 687 68170
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80 A 7.Bodrum Magaza 14298 4457138 142,98 687 68171
81 A 7.Bodrum Magaza 5043 4457138 50,43 687 68172
82 A 7.Bodrum Magaza 6428 4457138 64,28 687 68173
83 A 7.Bodrum Magaza 2624 4457138 26,24 687 68174
84 A 7.Bodrum Magaza 8341 4457138 83,41 687 68175
85 A 6.Bodrum Magaza 2324 4457138 23,24 687 68176
86 A 6.Bodrum Magaza 15329 4457138 153,29 687 68177
87 A 6.Bodrum Magaza 2953 4457138 29,53 687 68178
88 A 6.Bodrum Magaza 34429 4457138 344,29 687 68179
89 A 6.Bodrum Magaza 43871 4457138 438,71 687 68180
90 A 6.Bodrum Magaza 8223 4457138 82,23 687 68181
91 A 6.Bodrum Magaza 45093 4457138 450,93 687 68182
92 A 6.Bodrum Magaza 33147 4457138 331,47 687 68183
93 A 6.Bodrum Magaza 25140 4457138 251,4 687 68184
94 A 6.Bodrum Magaza 20417 4457138 204,17 687 68185
95 A 6.Bodrum Magaza 7799 4457138 77,99 687 68186
96 A 6.Bodrum Magaza 25426 4457138 254,26 687 68187
97 A 6.Bodrum Magaza 17990 4457138 179,9 687 68188
98 A 6.Bodrum Magaza 14537 4457138 145,37 687 68189
99 A 6.Bodrum Magaza 12647 4457138 126,47 687 68190
100 A 6.Bodrum Magaza 15727 4457138 157,27 687 68191
101 A 6.Bodrum Magaza 11713 4457138 117,13 687 68192
102 A 6.Bodrum Magaza 6587 4457138 65,87 687 68193
103 A 6.Bodrum Magaza 11986 4457138 119,86 687 68194
104 A 6.Bodrum Magaza 19655 4457138 196,55 687 68195
105 A 6.Bodrum Magaza 33412 4457138 334,12 687 68196
106 A 6.Bodrum Magaza 23928 4457138 239,28 687 68197
107 A 6.Bodrum Magaza 31561 4457138 315,61 687 68198
108 A 6.Bodrum Magaza 2574 4457138 25,74 687 68199
109 A 6.Bodrum Magaza 43002 4457138 430,02 687 68200
110 A 6.Bodrum Magaza 9002 4457138 90,02 687 68201
111 A 6.Bodrum Magaza 6618 4457138 66,18 687 68202
112 A 6.Bodrum Magaza 2817 4457138 28,17 687 68203
113 A 6.Bodrum Magaza 32970 4457138 329,7 687 68204
114 A 6.Bodrum Magaza 26093 4457138 260,93 687 68205
115 A 6.Bodrum Magaza 9119 4457138 91,19 687 68206
116 A 6.Bodrum Magaza 3492 4457138 34,92 687 68207
117 A 6.Bodrum Magaza 4309 4457138 48,09 687 68208
118 A 6.Bodrum Magaza 34194 4457138 341,94 687 68209
119 A 6.Bodrum Magaza 18807 4457138 188,07 687 68210
120 A 6.Bodrum Magaza 11480 4457138 114,8 687 68211
121 A 6.Bodrum Magaza 10094 4457138 100,94 687 68212
122 A 6.Bodrum Magaza 22197 4457138 221,97 687 68213
123 A 6.Bodrum Magaza 17782 4457138 177,82 687 68214
124 A 6.Bodrum Magaza 1818 4457138 18,18 687 68215
125 A 6.Bodrum Magaza 14058 4457138 140,58 687 68216
126 A 6.Bodrum Magaza 7951 4457138 79,51 687 68217
127 A 6.Bodrum Magaza 818 4457138 8,18 687 68218
128 A 6.Bodrum Magaza 818 4457138 8,18 687 68219
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129 A 6.Bodrum Magaza 636 4457138 6,36 687 68220
130 A 6.Bodrum Magaza 636 4457138 6,36 687 68221
131 A 6.Bodrum Magaza 636 4457138 6,36 687 68222
132 A 6.Bodrum Magaza 909 4457138 9,09 687 68223
133 A 6.Bodrum Magaza 1454 4457138 14,54 687 68224
134 A 5.Bodrum Magaza 10026 4457138 100,26 687 68225
135 A 5.Bodrum Magaza 7794 4457138 77,94 687 68226
136 A 5.Bodrum Magaza 14512 4457138 145,12 687 68227
137 A 5.Bodrum Magaza 3388 4457138 33,88 687 68228
138 A 5.Bodrum Magaza 93843 4457138 938,43 687 68229
139 A 5.Bodrum Magaza 11312 4457138 113,12 687 68230
140 A 5.Bodrum Magaza 7713 4457138 77,13 687 68231
141 A 5.Bodrum Magaza 7713 4457138 77,13 687 68232
142 A 5.Bodrum Magaza 50776 4457138 507,76 687 68233
143 A 5.Bodrum Magaza 22500 4457138 225 687 68234
144 A 5.Bodrum Magaza 22243 4457138 222,43 687 68235
145 A 5.Bodrum Magaza 18320 4457138 183,2 687 68236
146 A 5.Bodrum Magaza 7119 4457138 71,19 687 68237
147 A 5.Bodrum Magaza 10049 4457138 100,49 687 68238
148 A 5.Bodrum Magaza 7441 4457138 74,41 687 68239
149 A 5.Bodrum Magaza 24176 4457138 241,76 687 68240
150 A 5.Bodrum Magaza 62094 4457138 620,94 687 68241
151 A 5.Bodrum Magaza 5497 4457138 54,97 687 68242
152 A S5.Bodrum Magaza 83508 4457138 835,08 687 68243
153 A 5.Bodrum Magaza 4621 4457138 46,21 687 68244
154 A S5.Bodrum Magaza 2614 4457138 26,14 687 68245
155 A 5.Bodrum Magaza 37462 4457138 374,62 687 68246
156 A 5.Bodrum Magaza 27002 4457138 270,02 687 68247
157 A 5.Bodrum Magaza 16515 4457138 165,15 687 68248
158 A 5.Bodrum Magaza 16515 4457138 165,15 687 68249
159 A 5.Bodrum Magaza 21782 4457138 217,82 687 68250
160 A 5.Bodrum Magaza 10774 4457138 107,74 687 68251
161 A 5.Bodrum Magaza 11910 4457138 119,1 687 68252
162 A 5.Bodrum Magaza 18626 4457138 186,26 688 68253
163 A 5.Bodrum Magaza 17808 4457138 178,08 688 68254
164 A 5.Bodrum Magaza 16961 4457138 169,61 688 68255
165 A 5.Bodrum Magaza 6133 4457138 61,33 688 68256
166 A 5.Bodrum Magaza 25926 4457138 259,26 688 68257
167 A 5.Bodrum Magaza 4589 4457138 45,89 688 68258
168 A 5.Bodrum Magaza 10149 4457138 101,49 688 68259
169 A 5.Bodrum Magaza 7149 4457138 71,49 688 68260
170 A 5.Bodrum Magaza 546 4457138 5,46 688 68261
171 A 5.Bodrum Magaza 546 4457138 5,46 688 68262
172 A 5.Bodrum Magaza 546 4457138 5,46 688 68263
173 A 5.Bodrum Magaza 546 4457138 5,46 688 68264
174 A S.Bodrum Magaza 909 4457138 9,09 688 68265
175 A S5.Bodrum Magaza 546 4457138 5,46 688 68266
176 A S5.Bodrum Magaza 546 4457138 5,46 688 68267
177 A 4.Bodrum Magaza 13947 4457138 139,47 688 68268
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178 A 4.Bodrum Magaza 4437 4457138 44,37 688 68269
179 A 4.Bodrum Magaza 11796 4457138 117,96 688 68270
180 A 4.Bodrum Magaza 8100 4457138 81 688 68271
181 A 4.Bodrum Magaza 17990 4457138 179,9 688 68272
182 A 4.Bodrum Magaza 4344 4457138 43,44 688 68273
183 A 4.Bodrum Magaza 2090 4457138 20,9 688 68274
184 A 4.Bodrum Magaza 188606 4457138 1886,06 688 68275
185 A 4.Bodrum Magaza 4308 4457138 43,08 688 68276
186 A 4.Bodrum Magaza 4512 4457138 45,12 688 68277
187 A 4.Bodrum Magaza 17788 4457138 177,88 688 68278
188 A 4.Bodrum Magaza 12302 4457138 123,02 688 68279
189 A 4.Bodrum Magaza 14698 4457138 146,98 688 68280
190 A 4.Bodrum Magaza 19006 4457138 190,06 688 68281
191 A 4.Bodrum Magaza 19728 4457138 197,28 688 68282
192 A 4.Bodrum Magaza 894 4457138 8,94 688 68283
193 A 4.Bodrum Magaza 13538 4457138 135,38 688 68284
194 A 4.Bodrum Magaza 15243 4457138 152,43 688 68285
195 A 4.Bodrum Magaza 155553 4457138 1555,53 688 68286
196 A 4.Bodrum Magaza 24995 4457138 249,95 688 68287
197 A 4.Bodrum Magaza 22546 4457138 225,46 688 68288
198 A 4.Bodrum Magaza 35626 4457138 356,26 688 68289
199 A 4.Bodrum Magaza 4517 4457138 45,17 688 68290
200 A 4.Bodrum Magaza 2726 4457138 27,26 688 68291
201 A 4.Bodrum Magaza 11165 4457138 111,65 688 68292
202 A 4.Bodrum Magaza 21851 4457138 218,51 688 68293
203 A 4.Bodrum Magaza 5349 4457138 53,49 688 68294
204 A 4.Bodrum Magaza 5889 4457138 58,89 688 68295
205 A 4.Bodrum Magaza 4907 4457138 49,07 688 68296
206 A 4.Bodrum Magaza 4907 4457138 49,07 688 68297
207 A 4.Bodrum Magaza 46836 4457138 468,36 688 68298
208 A 4.Bodrum Magaza 6847 4457138 68,47 688 68299
209 A 4.Bodrum Magaza 8440 4457138 84,4 688 68300
210 A 4.Bodrum Magaza 12578 4457138 125,78 688 68301
211 A 4.Bodrum Magaza 4953 4457138 49,53 688 68302
212 A 4.Bodrum Magaza 13284 4457138 132,84 688 68303
213 A 4.Bodrum Magaza 3825 4457138 38,25 688 68304
214 A 4.Bodrum Magaza 9867 4457138 98,67 688 68305
215 A 4.Bodrum Magaza 4422 4457138 44,22 688 68306
216 A 4.Bodrum Magaza 4787 4457138 47,87 688 68307
217 A 4.Bodrum Magaza 11357 4457138 113,57 688 68308
218 A 4.Bodrum Magaza 9795 4457138 97,95 688 68309
219 A 4.Bodrum Magaza 4341 4457138 43,41 688 68310
220 A 4.Bodrum Magaza 11954 4457138 119,54 688 68311
221 A 4.Bodrum Magaza 5225 4457138 52,25 688 68312
222 A 4.Bodrum Magaza 14733 4457138 147,33 688 68313
223 A 4.Bodrum Magaza 1636 4457138 16,36 688 68314
224 A 4.Bodrum Magaza 1636 4457138 16,36 688 68315
225 A 4.Bodrum Magaza 909 4457138 9,09 688 68316
226 A 3.Bodrum Magaza 59475 4457138 594,75 688 68317
227 A 3.Bodrum Magaza 5061 4457138 50,61 688 68318
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228 A 3.Bodrum Magaza 1799 4457138 17,99 688 68319
229 A 3.Bodrum Magaza 3544 4457138 35,44 688 68320
230 A 3.Bodrum Magaza 45605 4457138 456,05 688 68321
231 A 3.Bodrum Magaza 30949 4457138 309,49 688 68322
232 A 3.Bodrum Magaza 14785 4457138 147,85 688 68323
233 A 3.Bodrum Magaza 12216 4457138 122,16 688 68324
234 A 3.Bodrum Magaza 27211 4457138 272,11 688 68325
235 A 3.Bodrum Magaza 7269 4457138 72,69 688 68326
236 A 3.Bodrum Magaza 20788 4457138 207,88 688 68327
237 A 3.Bodrum Magaza 18191 4457138 181,91 688 68328
238 A 3.Bodrum Magaza 6235 4457138 62,35 688 68329
239 A 3.Bodrum Magaza 23748 4457138 237,48 688 68330
240 A 3.Bodrum Magaza 19195 4457138 191,95 688 68331
241 A 3.Bodrum Magaza 16556 4457138 165,56 688 68332
242 A 3.Bodrum Magaza 14248 4457138 142,48 688 68333
243 A 3.Bodrum Magaza 18555 4457138 185,55 688 68334
244 A 3.Bodrum Magaza 19671 4457138 196,71 688 68335
245 A 3.Bodrum Magaza 4579 4457138 45,79 688 68336
246 A 3.Bodrum Magaza 3378 4457138 33,78 688 68337
247 A 3.Bodrum Magaza 6494 4457138 64,94 688 68338
248 A 3.Bodrum Magaza 201208 4457138 2012,08 688 68339
249 A 3.Bodrum Magaza 12029 4457138 120,29 688 68340
250 A 3.Bodrum Magaza 29198 4457138 291,98 688 68341
251 A 3.Bodrum Magaza 21819 4457138 218,19 688 68342
252 A 3.Bodrum Magaza 3919 4457138 39,19 688 68343
253 A 3.Bodrum Magaza 32086 4457138 320,86 688 68344
254 A 3.Bodrum Magaza 16328 4457138 163,28 688 68345
255 A 3.Bodrum Magaza 18411 4457138 184,11 688 68346
256 A 3.Bodrum Magaza 18431 4457138 184,31 688 68347
257 A 3.Bodrum Magaza 21929 4457138 219,29 688 68348
258 A 3.Bodrum Magaza 16144 4457138 161,44 688 68349
259 A 3.Bodrum Magaza 16604 4457138 166,04 688 68350
260 A 3.Bodrum Magaza 6620 4457138 66,2 688 68351
261 A 3.Bodrum Magaza 16022 4457138 160,22 689 68352
262 A 3.Bodrum Magaza 11656 4457138 116,56 689 68353
263 A 3.Bodrum Magaza 7314 4457138 73,14 689 68354
264 A 3.Bodrum Magaza 20730 4457138 207,3 689 68355
265 A 3.Bodrum Magaza 19664 4457138 196,64 689 68356
266 A 3.Bodrum Magaza 8377 4457138 83,77 689 68357
267 A 3.Bodrum Magaza 1105 4457138 11,05 689 68358
268 A 3.Bodrum Magaza 900 4457138 9 689 68359
269 A 3.Bodrum Magaza 909 4457138 9,09 689 68360
270 A 3.Bodrum Magaza 909 4457138 9,09 689 68361
271 A 3.Bodrum Magaza 909 4457138 9,09 689 68362
272 A 3.Bodrum Magaza 909 4457138 9,09 689 68363
273 A 3.Bodrum Magaza 909 4457138 9,09 689 68364
274 A 2.Bodrum Magaza 58556 4457138 585,56 689 68365
275 A 2.Bodrum Otopark 20664 4457138 206,64 689 68366
276 A 1.Bodrum Magaza 83632 4457138 836,32 689 68367
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278 A Zemin Magaza 1045 4457138 10,45 689 68369
279 A Zemin Magaza 2181 4457138 21,81 689 68370
280 A Zemin Magaza 2272 4457138 22,72 689 68371
281 A Zemin Magaza 3736 4457138 37,36 689 68372
282 A Zemin Magaza 1363 4457138 13,63 689 68373
283 A Zemin Magaza 3845 4457138 38,45 689 68374
284 A Zemin Magaza 6165 4457138 61,65 689 68375
285 A Zemin Magaza 6678 4457138 66,78 689 68376
286 A Zemin Magaza 6458 4457138 64,58 689 68377
287 A Zemin Magaza 5074 4457138 50,74 689 68378
288 A Zemin Magaza 6724 4457138 67,24 689 68379
292 A Zemin Magaza 22487 4457138 224,87 689 68383
293 A Zemin Magaza 21480 4457138 214,8 689 68384
294 A Zemin Magaza 20797 4457138 207,97 689 68385
295 A Zemin Magaza 22492 4457138 224,92 689 68386
296 A Zemin Magaza 17684 4457138 176,84 689 68387
297 A Zemin Magaza 6468 4457138 64,68 689 68388
298 A Zemin +1 Magaza 95342 4457138 953,42 689 68389
299 A 1 Magaza 25372 4457138 253,72 689 68390
300 A 1. Bodrum Enerji 25 4457138 0,25 689 68391
Dagitim
Merkezi

(*) Kat miilkiyetine geg¢ilmistir.
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6.2. Tapu Takyidati
Istanbul ili, Esenyurt Ilcesi Tapu Sicil MidarlGgi’'nden 26.12.2017 tarihinde TORUNLAR
GYO tarafindan rapora konu bagimsiz bélimlerin tamami igin ahinan Tapu Sicil MGdirliga onayli
takyidat yazisina gbre tasinmazlar (zerinde miistereken asadidaki notlarin bulundugu
goriilmistiir. Rapor ekinde érnek olarak iki adet bagimsiz béliime ait tapu suretleri ve tarafimizca
alinan 29.12.2017 tarihli TAKBIS giktilari sunulmus olup tasinmazlarin tamamina ait (296 adet
bagimsiz bélim) tapu suretleri klasor halinde rapora ilave edilmistir.
Serhler Béliimii(1,21,22,23 nolu bagimsiz béliimler iizerinde):
e 1 TL bedel karsiifinda kira sézlesmesi vardir. (TEDAS lehine 99 yilhgi 1 TL kira serhi.
(Baglama Tarihi: 10.03.2010) 15.03.2010 tarih ve 6543 yevmiye no ile.
Beyanlar Boliimii:
e Kat milkiyetine cevrilmigtir. (Baslama tarihi 09.07.2015, Bitig tarihi 09.07.2015)
13.07.2015 tarih ve 45489 yevmiye no ile.

6.3. Takyidat Agiklamalari

Tasinmazlarin izerinde yer alan kira serhi TEDAS elektrik hatlaninin gegis alanlar sebebiyle
tesis edilmistir. Taginmazlarin GYO portféylinde “Bina” bashg: altinda yer almasinda tapu

takyidatlan agisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
7. BELEDIYE INCELEMELERI

7.1. Imar Durumu
Esenyurt Belediyesi Imar Mudirligi’nden alinan bilgiye gore rapora konu 2618 ada, 18
parsel 12.07.2013 t.t. Esenyurt 4. Etap TEM Guneyi 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani’'nda
Taks: 0,40 Kaks: 2,00 Ticaret+Hizmet Alaninda kalmaktadir.

7.2. iImar Dosyasi incelemesi
Esenyurt Belediyesi Imar Mudurligi arsivinde yapilan incelemelerde taginmazin asagidaki
ruhsat ve iskan belgeleri bulunmaktadir.

e 01.07.2008 tarih ve 2008/12217 nolu yeni yapi ruhsati

e 25.02.2010 tarih ve 2010/1530-305 nolu tadilat ruhsati

e 20.01.2011 tarih ve 2010/18788 nolu tadilat ruhsati

e 27.10.2010 tarih ve 2010/19402 sayili kismi yapi kullanma izin belgesi

e 2012/8358 sayil tadilat yapi kullanma izin belgesi

e Tadilat ve kismi iskan belgelerindeki bilgiler en son alinan tadilat yap: ruhsati ile
uyum géstermekte olup buna goére Torium AVM ve residence lardan olusan yapi
toplam 7.090 m? alanli 83 konut, 98.382 m? alanli 299 adet dikkan, 123.733 m?

alanh otopark ve ortak alan ve 55 m? alanl 1 adet trafodan meydana gelmektedir.

LOTUS — mnumnﬂ|rGVU 4



Yapi kutlanma izin belgelerine goére binanin alan dagilimi asagidaki tabloda sunulmustur.

Kullanim Amacina Bagimsiz Bolim
Gore Bagimsiz Boliimler Sayisi Alam (m2)
Konut 83 7.090
Diikkan-+isyeri 299 98.382
Ortak Alaniar 123.733
Trafo Merkezi 1 55
Toplam 229.260

7.3. Encimen Kararlari, Mahkeme Kararlar, Plan Iptalleri v.b.
konular
Imar dosyasinda vyapilan incelemede dederlemeye konu gayrimenkullere iligskin
herhangi bir encimen karar, olumsuz mahkeme karari ya da plan iptali belgesine

rastlanmamistir.

7.4. Yapi Denetim Firmasi
Dederlemesi yapilan Torium Aligveris Merkezi'nin yapi denetim islemleri asagida
bilgileri verilen firma tarafindan yapilmaktadir:

Aka 3 Yapi Denetim Ltd. Sti.
Yenikent Mah. Dodan Arash Blv. No:150 Hanplus Is Merkezi, Kat:9 Biliro No:258

Esenyurt/Istanbul
Tel: 0212 699 99 69

7.5. Son Uc Yil icindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
7.5.1. Tapu Miidiirliigi Bilgileri
7.5.1.1. Son Ug Yil Icersisinde Gerceklesen Alim Satim Bilgileri
Tasinmazlarin edinim tarihi 13.09.2011 olup bu tarihten sonra herhangi bir alim
satim iglemi gergeklesmemistir.
7.5.2. Belediye Bilgileri

7.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma islemleri v.b. islemler

Esenyurt Belediyesi Imar Midiirligi‘'nden alinan bilgiye gére rapora konu 2618 ada,
18 parsel 12.07.2013 t.t. Esenyurt 4. Etap TEM Giineyi 1/1000 Olgekli Uygulama Imar
Plani'nda Taks: 0,40 Kaks: 2,00 Ticaret+Hizmet Alaninda kalmaktadir.
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8. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

8.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu tasinmaz, istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Turgut Ozal Mahallesi, E-5
Karayolu Uzerinde, 2618 ada, 18 parselde konumlu Torium AVM’ biinyesinde yer alan
296 adet bagimsiz bélumddr.

E-5 Karayolu’'nun Kuzeyinde, Haramidere Sanayi Sitesi'nin kargisinda yer alan
tasinmazin yakin gevresinde, konut siteleri, Autoport AVM, orta 6l¢ekli depolama ve Uretim
tesisleri ve 4-6 katl bitisik nizamda insa edilmis apartman binalar bulunmaktadir.

Tasinmaz, ulasim imkanlarinin kolaylidi, Ambarli Limani ve Atatirk Havalimani’'na

kolay ulasilabilir konumda olmasi, yakin gevresindeki nitelikli konut sitelerinin mevcudiyeti

ve gelismekte olan bir bélgede yer almasi gibi 6nemli niteliklere sahiptir.
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8.2. Bolge Analizi
8.2.1. Esenyurt Ilcesi:

Esenyurt, Biyilikcekmece ve Kiglikgekmece Golleri ile E-5 Karayolu ve TEM
Otoyolu’nun arasinda kalan bdlgede yer almaktadir.

XIX. yy. baslarinda Ekrem Omer Pasaya ait ciftlik topraginda kurulan yerlesme,
buranin hissedarlarindan olan Eskinozgiller'den Eskinoz adint almistir. Eskinoz Ciftligi'nde
calisanlarin olusturdugu yerli halka 1920-1938 yillarinda Romanya ve Bulgaristan'dan
gbgenlerin katilimi ve 70 vyillardan glinumiize kadar ig ve dig gdglerle (Bulgaristan,
Almanya, Kars, Artvin v.s.) gelen niifus, etnik yapinin bugtinki halini almasini saglamigtir.

1967'de yilinda Esenyurt adini alan bélgede gogler nedeniyle diizensiz bir yapilasma
seyri izlemistir. Ancak gectigimiz son 10 yilda bolgeye yapilan hastane, kiltir merkezi,
belediye binasi gibi hizmet amagh yatinmlar ve buna paralel olarak gergeklestirilen nitelikli
konut siteleri ve alisveris merkezleri gibi projelerin yani sira Bahgegehir Projesine komsu
olmasi sebepleriyle beldenin énemi giderek artmistir.

2008 yili baslarinda Kirag ile birlestirilerek Istanbul’'un 39. Ilcesi olan Esenyurt;
Namik Kemal Mahallesi, incirtepe Mahallesi, Saadetdere Mahallesi, Inéni Mahallesi, Fatih
Mahallesi, Ornek Mahallesi, Talatpasa Mahallesi, Mehtergesme Mahallesi, Yenikent

Mahallesi ve Merkez Mahallesi olmak tzere on mahalleden olugmaktadir.

8.3. Ulasim

Tasinmazlar, Istanbul’'un en énemli ulasim akslarindan biri olan E-5 (D100) Karayolu
tizerinde yer almasi sebebiyle gugli bir ulasim agina sahiptir.

Ozel araclarin yani sira 6zellikle E-5 (D100) Karayolu tzerinden bélgeye ulasan ve
bolgeden gegen toplu tasima araclari (I.E.T.T. otobusleri, civar Belediyelerin 6zel halk
otobisleri vs.) ulasim olanaklarini artirmaktadir.

Ayrica bélgeye yakin konumdaki Avcilar ve Buylkgekmece ilge merkezlerine yapilan
deniz otobiisii seferleri 6zellikle Anadolu Yakasi'ndan gelenler igin énemli bir avantaj
saglamaktadir.

Ancak bolgede ve yakin gevrede yapilasmanin biiyiik bir hizla devam etmesi
sonucu giderek agirlasan altyapi sorunlarinin yani sira mesai baslangi¢c ve bitim

saatlerinde olusan yogun trafik de dikkat geker hale gelmistir.

Tasinmazin bazi merkezlere olan uzakhklari agsagidaki gibidir.

Avcilar - Haramidere Baglantisi.........c.cccoovnenine. 1,6 km.
Esenyurt BelediyeSi.....ccccccvviiiiciieniccicicnies 2,1 km.
Beylikdlizl Migros AVM.........cccoconennnincnnnininnn, 11,3 km.
Tlyap Fuar Merkezi.......c..ococoveiiiniiiiiiiniiiciieene, 5,9 km.
Atatlrk Havalimani........ccocoi, 14 km.
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8.4. 2017 yilinda diinya ekonomisine genel bakis

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

Beklenenin (zerinde biiyime oranlari yakalayan OECD ilkelerinin etkisiyle kiresel
ekonomik bliylime tahminleri 2018 yili igin ayni kalirken 2017 yih igin %3,5 olarak revize
edilmigtir. OECD Ulkelerinin ortalama bilylime orani tahmini 2017 yih igin %2,2 ye revize
edilmis, 2018 yili igin ise énceki tahmin olan %2 olarak kalmistir. Bu artig, blylk oranda
Euro bélgesinin gigli biiyiime dinamikleri ve ABD ekonomisinin 2017 yili ilk yarsinda
gbstermis oldugu performansa dayanmaktadir. Buna ek olarak Cin ve Hindistan gibi
gelismekte olan biyik ekonomilerin beklenenden yliksek performanslar géstermesinin de
etkisi oldugunu unutmamak gerekir, zira Cin ekonomisinin 2017 yilinda %6,3, 2018 yilinda
ise %6,7 bliyiimesi beklenmektedir. Hindistan in bliyiime dinamikleri yapisal reformlardan
negatif etkilenmis olsa da lilke ekonomisinin yilsonunda %6,9 blylmesi, 2018 yilinda ise
%7,5'lik blylime orani ile gikisa gegmesi beklenmektedir.

Rusya ve Brezilya 2017 yilinda %1,5 ve %0,50, 2018 de ise %1,4 ve %1,5 blylime
beklentisiyle canlanma siirecinde olup bu gelismeler buyilk 6lglide emtia fiyatlari, politik
gelismeler ve iki tilkede yapilacak bagkanlik segimlerinin etkisine baghdir.

2017 yilimin 2. yarisinda buyimenin devam edecedi beklentisinin yani sira 2017 ve
2018 de beklenen dederlerin yakalanmasi ve hatta asilmasi sasirtici olmayacaktir. Ne var
ki kiresel politik gelismeler ve ozellikle ABD ve Euro Bolgesinde izlenecek para
politikalarinin yaratacadi belirsizlikler devam etmekte. Merkez bankalarinin parasal
tesvikleri azaltmaya meyilli oldugu bir dénemde 6z sermaye ve tahvil piyasalarindaki
yliksek fiyatlar ve dlslik volatilite risk tegkil etmekte. Ozellikle ABD'de faiz oranlan
kademeli olarak artmaya devam ederse bazi kilit Ulke ekonomilerdeki yliksek borglanma

seviyeleri de sorun teskil edebilecektir.
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8.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

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

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérl canlanmaya
baslamig; gayrimenkul ve insaat sektoriinde biylme kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisith arz, fiyatlar
hizla yukari ¢ekmistir. Bu dengesiz bliylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasas! sikintili bir sirece girmistir. 2007 yilinda Turkiye igin ig
siyasetin agir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektorind
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dlinya ekonomi piyasalan c¢ok ciddi galkantiar gecirmistir.
Yikilmaz diye diisiinilen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Turkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatinm
fonu ve yatirm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi dénemde reel sektor ve lilkemiz olumsuz etkilenmigtir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Iginde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan yillardir. Finans kurumlari son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
agisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baglamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirnmlarinda daha ¢ok nakit parast olan yerli yatinmalarnin gayrimenkul
portféyll edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmigtir.
Gegmis doénem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul
drinleri “erisilebilir fiyath” oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir. B(tln
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillaninda da devam
etmistir.

Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasinda durgunluk yasanabilecegi

dastnilmektedir.
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8.6. Diinyada ve Ulkemizde AVM Sektérii ve Karma Kullanimh

Projelerin Geligimi !

AVM kavrami 5.000 m? (istiinde kiralanabilir alan, en az 15 badimsiz bélim, tek
elden ve ortak ybnetim anlayisi ile sinerji yaratan organize aligveris alanlari olarak
tanimlanabilir. Tuketicilerin her tir ihtiyacim karsilamak Ulzere birden fazla saticinin
bulundugu vyapilara aligveris merkezi denir. Alisveris merkezleri igerisinde giyimden
mobilyaya, marketten restoranlara, edlence alanlarindan teknoloji marketlerine kadar her
sektorden madaza bulundurur.

Kiiresellesen diinyada degisim, sehircilie de yansimakta ve her gegen giin farkl
mekan tanimlamalarina ihtiyag duyulmaktadir. Ahsveris merkezleri de bu vyeni
tanimlamalardan biri olarak, son ylizyllda Avrupa’da ve Amerika’da hizla gelisimlerini
strdirmistir. Tarkiye'de ise son 25 yilda kendilerine 6nemli bir yer edinerek mugterileri
acisindan vazgegilmez mekanlar olmuglardir.

Son yillarda Turkiye'nin ekonomik kosullarinda yasanan iyilesme sureci perakende
sektdriini de olumlu yénde etkilemeye devam etmektedir. Tlrk perakende sektéri heniliz
daha gok geleneksel bir yapi sergiliyor olmasina ragmen organize perakendenin Ulke
ekonomisindeki payinin daha buyik oldudu bilinmektedir. Her gegen glin sayilar hizla
artan zincir magazalar, siper/hipermarketier ve AVM’ler ile organize perakende pazarinin
pay! artmaya devam etmektedir.

Gliniimiizde en édnemli unsur olan zaman faktérint géz éniinde bulundurdugumuzda;
kisa zamanda farkh pek gok ihtiyacin bir arada gériilmesine olanak taniyan, ayni zamanda
musterileri icin gerekli konforu, guvenligi ve temizligi saglamakla ylUkimli olan AVM’lerin
hayatimizi kolaylastirdiklari géz ardi edilemez bir gergektir.

Aligveris alanlarimi  iki bin yillik tarihsel slireg igerisinde inceledigimizde,
sosyoekonomik iligkilere ve teknolojiye bagli olarak gelistirildiklerini ve kent merkezlerinin
birer 6gesi olduklarini gérmekteyiz. Alisveris mekanlarinin gelisimi, sadece ticaretin
ekonomik boyutuna badli olarak degil, teknolojiye ve ahsverisin sosyal hayattaki yerine
bagl olarak da dedisim gdstermistir. Tarih boyunca degisik mekansal formlar almig
olmalarina ragmen, giinimuzin alisveris merkezleri ve magaza formlarinin ilk érneklerinin
ortaya ¢iktigi dénem 19. ylzyil olmustur. 1852'de Paris'te Bon Marche isimli kiglk tuhafiye
dilkkaninin zaman igerisinde biinyesinde farkli pek gok uriinin satildigi bir magazaya
déniiserek tiim Avrupa’ya yayilmasi ile Bon Marche ismi blylik magazalari tanimlamakta
kullanilan bir terim haline gelmistir. 19. ylzyilin sonlarinda buytk Uniteler ve zincir

madazalar olusmaya baslamis, bilgisayar ve elektronik dinyasindaki gelismeler bu sistemi

" Hande Gor (2011), Emel! Ergetin Barlas (2010), GYODER
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desteklemis ve merkez satis madazalari kurulmustur. Avrupa’da II. Dinya Savagi'nda
yikilan sehirlerin yeniden imarn asamasinda planh olarak alisveris merkezleri
olusturulmustur. Ginumuzde Avrupa’nin birgok Ulkesinde sehirlere gég ve cekirdek aile
sayisinin artmasi, kadinlarin is guciine dahil olmasi, tiketim mallarina karg! artan talep,
elektronik ve teknolojik devrim, arag sahipliliginin artmasi ve derin dondurucularin
yayginlasmasi tiiketim bicimlerini dedistirmistir. Ozellikle son 30 sene igerisinde artan
trafik ve ticaret potansiyelinin blylmesi, alisveris merkezlerinin gelisiminde etkili
olmustur. Tim bu gelismeler ve dedisimler sonucunda yayalarin rahat dolasabilecegi

modern alisveris merkezleri olusmaya basglamistir.

Avrupa'da AVIlerin Gelisim Siireci
Cok katli magazalann ortaya ¢ikigs
Insaat tekmklermde yasanan gelismeler ¢eligin kullamlmaya baglamasi ile daha gems

9 4 . £ N
1200 ve sekillendirme kabiliyven ve daha esnek magazalann msas:
Cok kath magazalarda asansoriin kullanilmaya baglamas:
1010} 1k defa havalanduyma sistemlerinm buvitk magazalarda kullamslmava baglanmas:

Teknik buluslar ile aligverss alanlarmm ingasmn daha da biiyvisk boyutlarda yapilmasi
Ik aligveris merkezmin agahmas: {USA}

1920  Alisveris arabalarmm kullaniddmaya baglanmasy

Kredi kart: kullanmunin baglamas:

Self-servis siipermaiketlerin acilmas:

= Florasanin kullanilmaya baslanmasi ile magazalarda daha 1w aydinlatmanin yaratilmass
Algveris mekanlarma gelision
Motorlu msit sahiphiligmm baglamas
1940 Avrupa'da sehir merkezlerinde yayalastulong alisvents alanlarmm olugtarulna gabalan
Savay sonras: bombalanan sehurlerm veniden insasy
Sehir Merkezlermde niifus artigs
Ana vollarda trafik soronunun bas gostermesi
Asansdnin vayem olarak kullanimimn baglamasy
1950 Aydmlatmalarm Yaratig 15 fazlasinin oniine gegebulmek 1gin havalanduma
sistemlennin gerekhhginm dnemun artmasi
Trafik vogunluguaun artmast
Fiber optiklerin veni avdmlatmaya olanak tanumas:
1960 Avrupa kentlerinin yenilenmes:
Avrupa'da ilk kapali alisveris merkezinin Londra'da agilmasi
11k sehir dig1 kapah alisveris merkezinin Pans'te agilmas:
Petro] knzinm tican vatrmlan durdurma noktasma gelmes:
1970 Avrupa‘da 11k defa Londra'da ki katl ve sehir metkezinde kapalh AVM 'lenn msas
Barkot sisteminin ve optik okvyucularm kullanilmaya baglanmasi
Ingiltere'de 11k defa sehir digg AVM'nin Amerikan standartlarinda geligtinilmes:
Sehir geperlerinde perakendeci parklarmm olugmaya baglamast
Aligverig metkezlerinin igerisinde yemek. eglence ve dinlence mekanlan gibi
mekanlarmm olugturulmaya baglanmast
Avrupa'da ik bolgesel merkezli shgversy merkezmun agilmass
Tngiltere'de ilk defa sehir merkezmde ve Gstii agik aligveriy merkezinin agilmasy
Temals aligveris merkezlermin ilk defa ortaya ¢ikesi
1339 ¢ ok salonlu smemalarm olusmaya baglamas:
Tren garlarmda perakende satrs alanlarmnn geligmeye ve buytimeye baglamast
Gitvenlik kameralannm kullanilmayva baglamass
Ingiltere’de kapal alisveris merkezlerinde gon 1ymdan yararlanmaya baglambmas:
Perakende sektériinde vasanan gelismelerin verel yoneticilere endistri alanlanndan
perakende déniigiun ig1 cesaret vermiesi
Ekonomideki durgunlugun 1990'%arin bagmda veni AVM yatrmmlarmin éniinii kesmesi
Avrupa'da perakende alanlaruun gehismmim diizenleyen vasalann sikalagtulmas:
1990 gavantam perakendeciligiin geliymes:
Fabrika satiy merkezlerinin Avrupa'da vayginlagmast
Hem acik hem kapali alisveris alanlarnmn bir arada bulundugu AVM lerin geligimu
Lois Yeni perakende alanlarmm olusmaya baslamasi

AVM'lerde gitvenhgn én plana gikagt

Surdaralebilirlik ilkesinin AVM mumarilerine yansumalarinn gorulmes:
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Tarihi Kapalicarsi DiUnya’da alisveris merkezlerinin ilk &rneklerinden biridir.
Kapaligars! cesitli perakendecilere yer veren bagimsiz diikkanlar, yemek alanlan ve yaya
kaldinmlar ile AVM’lerin ilk 6rnegi olarak, bir yandan tarihsel gelisimi yansitmaya devam
etmekte bir yandan da islevselligini yitirmeden varligini sirdiirmektedir. Osmanli
Imparatorlugu Dénemi‘nde kent merkezlerinin vazgegilmez 6geleri olan aligveris mekanlar
hanlar, carsilar, arastalar ve bedestenler kentin yapisinda 6nemli rol oynamisglardir.
Cumhuriyet Dénemi'nin ilk baslarinda; perakende dagitim sistemleri, teknik altyapi,
sermaye yatirimi ve Uretimin yeterli olmadigi bu dénemde sehir merkezindeki kapali
pazarlar ve pasajlar alisveris merkezi olarak hizmet gostermigtir.

1950’lere kadar tek merkezli (Eminénii) bir sehir olan Istanbul 1950’lerden sonra ig
ve dis baskilar sonucunda ¢ok merkezii bir sehre doniismiistir. Bu dénisimin en temel
nedenleri arag sahipliliinin artmasi ve ekonominin gelismesidir. 1970’lerde ekonomik
yeniden yapilanmanin sonuglarindan biri olarak sehir iginde alt merkezler olusmaya
baslamis, yerel halk Eminénii'ne gitmeye gerek kalmadan da perakende ihtiyacglarini
karsilar olmustur.

1980'li yillarda Tlirkiye'nin disa acilma streci ile birlikte halkin tiketim tercihleri de
dedismeye baslamis, Dilnya’daki trendlerin daha rahat takip edilebilmesi ile de ticari
anlamda buyUk bir degisim yasanmistir. Mevcutta var olan ana aligveris mekanlarinin bu
moda urinlerin satilmasina pek de olanak tanimayan yapilan dolayisiyla modern anlamda
alisveris mekanlarina ihtiyag duyulmustur. Tirkiye'de alisveris merkezlerinin ilk kurulus
yerleri olarak metropol sehirler tercih edilmis ve Istanbul bu yapilanma siirecinde ilk tercih
edilen sehir olma ozelligini korumustur. Hizli gelisme siirecindeki aligveris merkezleri
zaman igerisinde diger buylik sehirlerde de goériilmeye baslamis, son zamanlarda ise bu
merkezlerin yapilanmasi Anadolu kentlerine dogru kaymaktadir.

Turkiye genelinde 2016 yil sonu itibariyle 387 olan toplam AVM sayisi 2017 3. geyrek
itibari ile 415’e ulasmistir. 2017 yil sonuna kadar yeni agllacak AVM’lerle bu sayinin 444’e
ulagsmasi, toplam kiralanabilir alanin ise 13 milyon m2’yi gegmesi beklenmektedir. Ancak
bir 6nceki yili referans alarak sdylenebilir ki beklenen kiralanabilir alan; agiliglarin
ertelenmesi, insaat slrecindeki aksakliklar ya da fonksiyonunu kaybetme gibi ¢esitli
nedenlerle gerceklesememektedir. Soyle orneklendirmek gerekirse; énceki yil bir senede

51 AVM'nin agilacadi deklare edilmis ancak 27 adedi agilabilmistir.
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2017 3. geyrek sonu itibariyla 62 ilimizde AVM bulunmakta olup 19 ilimiz hentiz AVM
ile tanismamistir. Ancak oniimuzdeki iki yillik slregte AVM ile tanigmayan illerimizin
sayistnin 15’e dismesi beklenmektedir. En fazla AVM'ye sahip iller sirasiyla; 128 adet ile
Istanbul, 33 adet ile Ankara, 25 adet ile Izmir olmustur. Toplam kiralanabilir alan stoku 12
milyon 364.744 m?2‘dir. Istanbul toplam kiralanabilir alan stokunun vyaklagik %238’ini
olusturmaktadir. Turkiye genelinde, ortalama 1.000 kisi basina disen kiralanabilir alan ise
155 m2'dir.

8.7. Karma Kullanimh Gayrimenkul Projeleri

Giunimuizde karma kullanimh gayrimenkul projeleri gelistirilerek yeni bir arazi
kullanim metodu olusturulmaktadir. Kentlesme slirecinde, gayrimenkulin ingaatindan
mimkiin olan en fazla kan elde edecek sekilde yapilasmak igin var olan alanlarda optimum
yapillasma sartlari giindeme gelmistir. Tum dlnya kentleri igin gegerli olan bu durum,
basta Istanbul olmak lizere, imara agik arazi stogu yetersiz olan tim blylk kentlerin
sorunudur. Farkh bilesenler karma kullanimli projelerde, tek bir mekanin, ofis, aligveris ve
konut gibi pek ok talebe karsilik vermesine olanak saglayarak, birgok farkli istege cevap
vermektedirler.

insaat sektériinde, karma kullanimli projeler bir egdilim olarak degil, kentlerdeki agiri
buyiime nedeniyle sirdirilebilir insaat igin bir ¢bzim olarak gérGlmektedir. Karma
projeler, bugin tim dinyada gerekliliklerini ve surdirdlebilirliklerini  kanitlamig
durumdadirlar.

Ilk tanimi 1976 da yapilmis olan karma kullanimli proje gelistirme kavramina goére;
Karsilikli olarak birbirlerini destekleyen, iyi planlanmis, lic veya daha fazla belirgin gelir
getiren; perakende - edlence, ofis, konut, otel, kent ile ilgili kiiltirel - rekreasyon alanlar
gibi kullanimlarin gelistirilmesi, Birbirinden kopmayan ve yogun arazi kullanimi saglayan,
kesintisiz ve araliksiz yaya badlantilari igeren, proje bilesenlerinin fiziksel ve iglevsel olarak
bitiinlestigi kullanimlarin gelistiriimesi, Bir plan gergevesinde, gesit, 6lcek, yoguniuk vb.
acisindan  uyumunun  sadlandigi  projelerin  gelistirilmesi  olarak (¢  sekilde

tanimlanmaktadir.
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Karma kullanimit projeler farkli fiziksel sekillerde gelistirilebilir; tek bir bina ya da
birkac binadan olusabilirler. Yaygin olarak glinimiizde yapilan karma kullanim projeleri,
tek bir binadan olustugunda; giris katinda perakende, orta katlarda ofisler, Ust katlarda
konutlar ve zemin altinda otoparklar yer almaktadir. Istanbul“da da G&rneklerini
gérdi§imiz karma kullanimli projelerde, alisveris merkezi islevine sahip, zeminde yer
alan ana kutlenin lizerinde konut veya ofis kulelerinin ylkseldigi érneklere rastlanmaktadir.

Karma kullanimli projelerin yapisal ve mimari 6zelliklerinin verdigi esnek kullanim
rahathidi bulunmaktadir. Proje yapim asamasinda proje iginde yer alan iglevlere olan
talepler degerlendirilerek, proje iginde farkli mekanlara farkl islevier verilebilmektedir.
Ornegin proje iginde yer alan bir ofis kulesi kolaylikla rezidansa donustiiriilebilecegi gibi,
alisveris merkezleri icinde de talep dodgrultusunda eglence ve kiltlir alanlar
yaratilabilmektedir. Ayrica karma kullanimlt projeler hayata gectikten sonra da bir takim
islev degisiklikleri gerceklestirilebilir. Projenin konumu, ¢evresinin 6zellik ve ihtiyaglan
dogrultusunda ofis olarak tasarlanmis bir bdlim, hastaneye veya farkl bir isletmeye
dénistirilebilir. Bu durum, karma kullanimli projelere zaman iginde degisime ugrama

rahathdi, esneklik ve kullanim alternatifi 6zelligi kazandirmaktadir.
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Tirkiye'de AVM (yil vs TKA (m?) vs adet)

illere Gére AVM (m?)

Istanbud % Ankara ™ izmir ®Bursa Antalya ™ Kocaeli Diger
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Baslica iller ve 1000 Kisiye Diisen TKA (m?)
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9. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI

INSAAT NizAMI

KAT ADEDI

TOPLAM ALAN
KIRALANABILIR ALANI
ELEKTRIK

TRAFO

JENERATOR

TRAFO

ISITMA VE SOGUTMA
SOGUTMA KULESI

I1SI POMPASI

Su

SU DEPOSU

HIDROFOR
KANALIZASYON
ASANSOR

YURUYEN
MERDIVEN/BANT
YANGIN IHBAR SISTEMI

GUVENLIK SiSTEMi
PARK YERI
YANGIN MERDIVENI

SATIS VE KIRALAMA
KABILIYETI

: “satilabilirlik ve

: B.AK.

: Ayrik

: 16 (11 bodrum + zemin + 4 normal kat)
: Briit 229.260 m2 (?)

: Brit 88.503 m2 (296 adet bagimsiz bolim)
! Sebeke

: Mevcut

: Mevcut (8 x 2000 kvA)

! Mevcut (10 x 1600 kvA)

! Merkezi sistem Isitma / sogutma

! Mevcut (7 adet)

: Mevcut (32 adet)

: Sebeke

: Mevcut

: Mevcut

: Sebeke

: 18 adet (AVM bolimiinde)

: Mevcut (35 adet)

! Muhtelif yerlerde 1s1 ve duman dedektérleri ile

yangin dolaplari ve tipleri mevcut

: Kamera kayit ve izleme sistemi mevcut
: Kapali ve Acik Otopark Mevcut (3.000 arag kapasitesi)

» Mevcut

kiralanabilirlik” ozelligine

sahiptirler.

(®) Bir sureti ekte sunulan 2012/8358 nolu kismi yap1 kullanma izin belgesi ve 2010/19402 nolu tadilat
yap1 kullanma izin belgesinden alinmistir.
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10. ACIKLAMALAR

Torium Alisveris Merkezi ve Residence projesi 44.571,38 m? yiizélgiimli 2618 ada, 18
parsel lizerinde yer almaktadir.

Proje biinyesinde 83 adet konut, 299 diikkén ve 1 adet trafo bulunmaktadir.

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

Yapinin toplam ingaat alani 229.260 m? dir.

Projesine gére binanin 11. bodrum katinda su deposu ve teknik alanlar, 10. bodrum
katinda kapal otopark ve depo, 9. Bodrum katinda 1 adet magaza, siginak ve depolar,
8. Bodrum katinda depolar ve otopark, 7. ila 5. Bodrum katlarda magazalar, 4.
Bodrum katta madgazalar, food court ve kis sporlari merkezleri, 3. Bodrum katta
madgazalar, 2. Bodrum katta magazalar ve otopark, 1. Bodrum katta otopark, magaza
ve restoranlar, zemin katta agik otopark, havuz ve madazalar, 1. ila 4. Normal
katlarinda ise daireler yer almaktadir. Asagidaki tabloda binanin kat bazinda ingaat

alanlari verilmistir.

=

11.Bodrum Kat 1.360,00
10.Bodrum Kat 9.888,00
9.Bodrum Kat 17.590,00
8.Bodrum Kat 11.537,00
7.Bodrum Kat 15.551,00
6.Bodrum Kat 25.814,92
5.Bodrum Kat 22.946,00
4.Bodrum Kat 28.074,80
3.Bodrum Kat 26.658,00
2.Bodrum Kat 25.980,00
1.Bodrum Kat 25.295,00

Zemin Kat 7.630,00
1. Normal Kat 4.203,72
2. Normal Kat 2.243,65
3. Normal Kat 2.243 65
4. Normal Kat 2.243,65

TOPLAM 229.260 m?

AVM blogunda toplam 300 adet bagimsiz bolim yer almakta olup bunlardan Torunlar
GYO mulkiyetinde bulunan 296 adedi rapora konu edilmigtir.

AVM ingaati Temmuz 2012'de tamamlanmistir.

Torium AVM Toplam kiralanabilir alan biiyikligine gére Istanbul’'un en biylk 8. AVM
sidir.

Mevcut durumda AVM blnyesinde 204 adet isyeri bulunmaktadir. Yan! sira 16 adet

Atm ve depolar mevcuttur.
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e AVM biinyesinde 4.500 m? alanh kar merkezi (snowpark), 3.500 m? kapali alanh
edlence merkezi (Starpark) ve 9 salon, 1.766 koltuklu sinema tesisi bulunmaktadir.

e Torium AVM 11 metrelik aks aralklarinin saglamis oldugu galeri-sirkilasyon alani
genisligi ve genis magaza dizenleriyle dikkat gekmektedir.

e Aligveris Merkezi biinyesindeki bagimsiz boélimlerin tamami Torunlar Gayrimenkul
Yatinm Ortakhigi A.S.'nin milkiyetindedir.

e AVM Kuzey girisi zemin kat seviyesinden ve Tongug Baba Caddesi cephesinden, gliney
girisi ise 7. Bodrum kat seviyesinden D-100 Karayolu Cephesinden saglanmaktadir.

e Acik otoparkta zeminler asfaltlanmis haldedir. Agik alanlarda zeminler parke tagi ve
asfaltlanmis haldedir.

e Otopark béliminde zeminler beton, duvarlar plastik boyali, tavanlar kaset tipi
tavandir. Ziyaretci ve personel giriglerinde X-ray cihazlari ile kapi tipi metal
dedektdrler mevcuttur.

e Kat hollerinde zeminler seramik, duvarlar plastik/algl siva, tavanlar spot aydinlatmal
asma tavandir. WC'lerde zeminler ve duvarlar seramik, tavanlar spot aydinlatmal
asma tavandir.

e AVM’nin kiralanabilir alani 88.503 m” olip 2017 ortalama doluluk orani kiralanabilir

alan lizerinden degerlendirildiginde yaklasik % 74,27 mertebesindedir.

11. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

“Bir milkiin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve dederlemesi yapilan mulki en yiiksek dedgerine ulastiran en olasi
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mumkiin olmayan kullanim yuksek
verimlilie sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem
de fiziki olarak mimkiin olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nigin mdmkin
oldugunun dederleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya
birkag¢ kullamimin olasi oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler.
Dider testlerle birlikte en yiiksek dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi
kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazlarin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bélgenin
gelisim potansiyeli dikkate alindiginda AVM olarak kullanimin devam etmesinin en uygun

kullanim sekli oldugu dlstnilmektedir.
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12. DEGERLENDiIiRME

Alisveris merkezinin degerine etki eden 6zet faktérler :
Olumlu etkenler :
e Esenyurt-Bahgesehir Bélgesindeki uygun konumu,
¢ Tamamlanmis alt yapi,
e D-100 Karayolu’'na cepheli olmasi,
e TEM Baglanti Yolu'na yakin olmasi,
e Farkl kullanim fonksiyonlarina sahip olmasi,
e Mugsteri celbi,
e Reklam kabiliyeti,
e Bodlgeye olan talebin her gegen glin artmasi,
e Ingal kalitesinin ylksek olmast,
e Kapall otoparkinin ve etkinlik alanlarinin mevcudiyeti,
e Tamamlanmis altyapi,
» Madaza ve sirkiilasyon alaniarinin genis olmasi,
e Kat milkiyetine gegilmis olmasi,
e Ziyaretgi sayisi yiiksek olan bir AVM olmasit.
Olumsuz etkenler :
e Son dénemde béigede bircok rakip proje hayata gegirilmis olmasinin yarattig
rekabet ortami,
¢ Ekonomide ve buna bagh olarak gayrimenkul sektériinde yasanan durgunluk.

13. FIYATLANDIRMA

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

Tasinmazlarin dederinin tespitinde asagidaki ydontemler dikkate alinmigtir.

13.1. Ikame Maliyet Yaklagimi
13.2. Emsal Karsilastirma Yaklasimi
13.3. Gelir Indirgeme Yaklagimi

13.1.ikame Maliyet Yaklagimi
Bu yéntemde tasinmazlarin arsa ve insai degeri olmak Uzere iki bileseni esas
tutulmak suretiyle dederler ayri ayri tespit edilmekte ve tasinmazlarin degeri bu
bilesenlerin toplami olarak takdir edilmektedir. (Ancak bu degerler arsa ve insai yatirimlarin ayr
ayri satigina esas olmayip toplam degere ulagmak igin belirlenen fiktif biiyiikliiklerdir.)
Arsa degerinin tespitinde emsal karsilastirma yénteminden yararlaniimis, ingai deger
tespitinde ise piyasada yayginlikla gerceklesen (yapimci kurulusun karini havi) ingaat
maliyetleri géz éniinde bulundurulmustur. Bulunan arsa ve insai yatinm degerlerine

tasinmazlarin hayata gegmesiyle olusan kentsel rant yansitilmistir.
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Emsal Analizi:

Cevrede yapilan piyasa arastirmalannda asagidaki tespitlerde bulunulmugtur.

e Tasinmaza yakin mesafede yer alan 2.000 yuzélgimld, E:2,00, TAKS: 0,40 imar

sartina sahip oldudu sdylenen ticaret+hizmet imarl arsa 2.100.000,-USD bedelle
satiliktir. (1.050,-USD/m?) (Emlak Ofisi: 533 373 86 83)
¢ Tasinmaz ile ayni bbélgede yer alan 7.064 m? yizélgiimli, E:1,5, H:13,50 m. imar
sartina sahip ticari imarl arsa 9.750.000,-USD bedelle satiliktir. (1.380,-USD/m?)

(Emlak Ofisi: 216 651 90 00)
e Tasinmaz ile ayni bdlgede yer alan 5.102 m? ylizélgimli, E:2.00, H: 12 kat imar

sartina sahip, Ticaret+Hizmet
(1.156,-USD/m?) (Emlak Ofisi: 532 466 36 41)
e Tasinmaz ile ayni bélgede, E-5 giineyinde konumlu ve E-5 cepheli olan 21.000 m?

ylzolgimld,

Ticaret+Turizm

imarli

imarh

(1.000,-USD/m?) (Emlak Ofisi: 532 694 46 61)

arsa 5.900.000,-USD bedelle satiliktir.

arsa 21.000.000,-USD bedelle satiliktir.

Birim Satig | Pazarlikli Fonksiyon ve
Fiyati Birim Alan Yapilagsma Toplam | Diizeltilmis
(USD) Fiyat: Diizeltmesi Hakki Diizeltmesi Konum Diizeltme | Deger (USD)
Konu Esenyurt (D-100
Miilk 44.571,38 Ticaret+Hizmet Alani Karayolu Uzeri) 1.200
Diizeltme Dizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Orami Alani Oran Orani Durumu Orani Orani
Emsal 1 1.050 -10% 2.000 -15% Tic.+Hiz. 0% Daha Kétu 20% -5% 998
Emsal 2 1.380 -10% 7.064 -15% Tic. 35% Daha Kéti 20% 30% 1.794
Emsal 3 1.156 -10% 5.102 -15% Tic.+Hiz. 0% Daha Ké&ti 20% -5% 1.098
Emsal 4 1.000 -10% 21.000 0% Tic+Tur. 0% Benzer 0% -10% 900

Emsal analizlerinden hareketle emsallerin birim degerlerinin ortalamasi dikkate

alinmak suretiyle konu tasinmazin arsa payinin m” birim degeri igin 1.200 USD x 3,8104
USD/TL (*) = 4.572,-TL/m? kiymet takdir edilmigtir. Buna gére;

a) Arsa Payi degeri:
44.571,38 m? x 4252374/ 4457138> x4.572,-TL/m’ = 194.420.000,-TL'dir.

(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB USD alis kuru 3,8104 TL dir.

* Torunlar GYO miilkiyetinde olan 296 adet bagimsiz boliimiin toplam arsa hissesi.
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b) Insai degeri:
Rapora konu tasinmazlarin;
AVM Blogu Toplam insaat alani: 229.620 m*dir.
Rapora konu olan 296 adet bagimsiz bélimiin ortak alan paylariyla birlikte
toplam ingaat alani 208.538 m? dir. *
Yap! Maliyeti : 1.425,-TL (2017 yili 5A sinifi birim maliyeti)
Ek Maliyetler : % 20
Amortisman : % 6
Toplam Maliyet : 208.538 m? x 1.425,-TL/m? x 1,20 x 0,94
= 335.205.000,-TL olarak belirtenmigtir.

¢) Uygunlastirma:
Tasinmazin dederine yatinmci karn olarak eklenmis olup rapora konu
tasinmazlarin arsa payi dederi + ingaat maliyeti Gzerinden % 20 olarak alinarak
Uygunlastirma = (Arsa payi degeri + Toplam insai deger) x % 20

= 529.625.000,-TL x 0,20

= 105.925.000,-TL olarak belirlenmistir.
Buna gore tasinmazlarin toplam degeri :
194.420.000,-TL + 335.205.000,-TL + 105.925.000,-TL = 635.550.000,-TL'dir.

13.2. Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu ydntemde, tasinmazlarin gevresinde pazara gikarilmis ve yakin dénemde satilmig
benzer gayrimenkullerin satis degerleri arastinimis ve pazar degerini etkileyebilecek
kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkuller igin fiyat
belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani blytkl{ig, manzara, insai kalite, konfor ve
teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilastirimis; yani sira ofisimizdeki mevcut
bilgilerden faydalaniimistir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

1-Emsal: EMLAK OFISI SATILIK - 0212 855 70 55

Otoport blinyesinde, 6. Katta, food-court béliminde yer alan 109 m? kullanim alanl
diikkan 300.000,-USD bedelle satiliktir. (~2.752,-USD/m?)

2-Emsal: EMLAK OFISI SATILIK- 0533 303 74 15

Autopia’da giris katta yer alan 400 m? alanh dikkan 1.190.000,-USD bedelle
satiliktir. (~2.975,-USD/m?)

4 Rapora konu edilmeyen 277, 289, 290 ve 291 b.b. nolu, toplamda 2.668,92 m? kullanim alanli 4 adet isyerinin
kullanim alanlari ve ortak alan paylarinin konutlar ve konut ortak alan paylari hari¢ toplam yap1 alanindan
¢ikariimasiyla hesaplanmustir.
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3-Emsal: EMLAK OFISI SATILIK

Torium Cikis kapis yakininda, cadde Uzerinde yer alan 400 m? alanli asma katli
diikkan 2.950.000,-TL/m? bedelle satiliktir. (~7.375,-TL/m2)

4-Emsal: EMLAK OFISI KIRALIK - 0532 731 82 42

Basaksehir Olimpa AVM’'de giris katta yer alan 55 m? alanli dikkan 950.000,-TL
bedelle satiliktir. (~17.272,-TL/m?)

5-Emsal: EMLAK OFiSi KIRALIK - 212 872 43 03

Otoport blinyesinde yer alan 600 m? kullanim alanli E-5 cepheli diukkan 25.000,-
TL/ay bedelle kiraliktir. (~41,66,-TL/m?)

6-Emsal: EMLAK OFISI KIRALIK - 533 774 61 03

Otoport biinyesinde yer alan 616 m? kullamim alanh diikkan 13.500,-TL/ay bedelle
kirahktir. (~21,91,-TL/m?)

Emsal Analizi:

Birim Satig | Pazarlikl

Fiyati 1 Birim Alan Toplam Diizeltilmis
(USD) Fiyat: Duzeltmesi Konum ve Serefiye Diizeltme Deger (USD)
Konu Toplam Kiratanabilir
Miilk Alan: 99.342,33 m2 Torium AVM 1.780
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Orani Alani Orani Durumu Orani Orani
Emsal 1 2.752 -10% 109 -45% Daha Kotu 15% -10% 1.651
Emsal 2 2.975 -10% 400 -40% Daha Kot 15% -35% 1.934
Emsal 3 1.936 -10% 400 -40% Daha Kot 15% -35% 1.258
Emsal 4 4.533 -15% 55 -50% Daha Kot 15% -50% 2.267

(*) Rapor tarihi itibariyle 1 USD = 3,8104 TL’dir.

Bu tespitlerden hareketle arsivimizdeki bilgilerden de yararlanilarak; rapor konusu
Torium Aligveris Merkezi'nin bir bitiin halinde takdir olunan ortalama m? birim ve toplam
degerleri asadida sunulmustur. Dederlendirmede aligveris merkezi igin (sinemalar ve AVM
isletmesinin isletmekte oldugu bélumler de dahil) kiralamaya-satisa esas kullanim alanlari

dikkate alinmistir.

SATISA/ .
BOLUM ADI KIRALAMAYA TnlzI;g{IIII{VIOIgg gé}{l\ll YUVARLATILMIS
ESAS ALANI DEGERI (TL)
o (TL)
(m?)
Alisveris Merkezi
(296 adet bagimsiz 88.503 6.785 600.490.000
bolim)
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13.3.Indirgenmis Nakit Akimlar Yontemi
Bu ydntem, tasinmaz dederinin gayrimenkuliin gelecek yillarda Uretecegi serbest
(vergi sonrasi) nakit akimlarinin bugtinki degerlerinin toplamina esit olacagi esasina dayal
olup genellikle uzun dénemli projeksiyonlari kapsamaktadir.
Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektoériin ve tasinmazin
tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugine indirgenmekte ve gayrimenkulin
bugiinkii dederi hesaplanmaktadir. Bu deder tasinmazin, mevcut piyasa kogullarindan

bagimsiz olarak finansal yéntemlerle hesaplanan (olmasi gereken) degeridir.

Varsayimlar :

Reel iskonto Orani ;
Reel iskonto orani, % 5,66 mertebesindeki 14.02.2034 vadeli Eurobond faizi ile iilkenin,

bolgenin, sektdriin ve isletmenin tasidigi risk seviyesi ve uzun siireli kira sozlesmelerinin

mevcudiyeti de dikkate alinarak % 11,00 olarak belirlenmistir.

Kira Gelirleri ve Doluluk Oranlar: :

GYO yetkililerinden temin edilen aligveris merkezinin 10 aylik gerceklesen gelirleri
(kiralama gelirleri ve diger gelirler olmak iizere 2 ana baglik altinda) asagida tablo halinde
sunulmustur. (10 ayhik gergeklesen gelirler TL bazinda olup 12 aylik tahmini toplam gelir aylik
ortalama kurlar tizerinden USD bazinda belirlenmistir) AVM’nin 2017 yili doluluk oram
ortalama % 74,27 olarak gergeklesmistir. Hesaplamalarda gelirler % 100 doluluk oranina gore
alinmis ve ancak doluluk orami 2018 yili igin % 75, 2019-2020 yillan i¢in % 80, 2021-2023
yillar1 i¢in % 85, takip eden yillarda ise % 90 mertebesinde kabul edilmistir.

- 10 Ayhk 12 Ayhk %100 doluluk
G AL Gergeklesme Tahmini orani itibariyle
KIRALAMA GELIRLERI 8.380.920 9.944.166 13.389.210
DIGER GELIRLER 3.240.399 3.844.812 5.176.803
TOPLAM 11.621.319 13.788.978 18.566.013

Kira gelirlerinde her y1l % 3 mertebesinde arti§ olacagi dngoriilmustiir.
Giderler :

GYO yetkililerinden temin edilen ilk10 aylik gergeklesen toplam gider 5.765.613,-USD
olup 12 aylik toplam gider yaklagik 6.841.040,-USD olarak belirlenmistir. (10 aylik gerceklesen
giderler TL bazinda olup 12 aylik tahmini toplam gider aylik ortalama kurlar {izerinden USD
bazinda belirlenmistir) Giderlerin 2018 yili ve sonrasinda her yil % 3 oraninda artacagi
varsayillmistir.

Ayrica her yil toplam briit ciro tizerinden % 1,5 yenileme gideri olacag: varsayilmistir.
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Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi oran1 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ozet olarak :
Yukanidaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris ¢ikislar ile sayfa 39°da yer
alan indirgenmis nakit akimlar tablosundan da goriilecegi lizere Torium AVM’nin bugiinkii

finansal degeri yaklasik 465.200.000,-TL olarak bulunmustur.

14. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI
14.1. Farkhh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriilmasi ve Bu Amagla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin

Aciklamasi
Gorilecegi Uzere kullanilmasi mimkin olan (g y&ntemle bulunan degerler

birbirlerinden farkhdir.

TORIUM AVM'DE YER ALAN 296 ADET BAGIMSIZ BOLUM ICIN FARKLI DEGERLEME
YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN KARSILASTIRMASI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
iIKAME MALIYET YONTEMI 635.550.000
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 600.490.000
iNDIRGENMIS NAKIT AKIMLAR YONTEMI 465.200.000

Tesisin doluluk oraninin emsal AVM’lere gore diisiik olmasi ve bu durumun
elde edilen gelirleri olumsuz etkilemesi sebebiyle mevcut gelirleri itibariyle
hesaplanan dederi diger yontemlere gore diisiik ctkmaktadir. Ancak siirekli gelir
getirici bir ticari isletme olmasi sebebiyle konu AVM’'nin piyasa dederi igin
Indirgenmis Nakit Akimlari Yontemi ile bulunan bedelin alinmasi uygun goriiimiis
ve tasinmazin nihai degeri 465.200.000,-TL olarak belirlenmigtir.

14.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Gelir yénteminde de belirtildigi (izere AVM'nin 2017 yili igin % 100 doluluk oranina
goére kiralama geliri 13.389.210 USD mertebesindedir. Yilllk % 3 artis orani dikkate
alinarak 2018 yili igin bu gelirin 13.790.886 USD mertebesinde olacagi tahmin edilmistir.
AVM'nin doluluk orani % 75 olarak éngériilmis olup 2018 yili kira dederi 10.343.165 USD
hesaplanmistir.

Rapor tarihindeki USD kuru dikkate alinarak 2018 yilt kira dederi yaklasik
39.410.000 TL'dir.
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14.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konu tasinmazlarin herhangi bir hukuki soru bulunamamaktadir.

14.4. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri

ve Varsayimlar

Degerleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

14.5. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden

Verilmediklerinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

14.6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi
Dederlemeye konu tasinmazlar Torium AVM’de yer alan 296 bagimsiz bolim olup
dederlemede tasinmazin ortak alanlar dahil ruhsata esas toplam kullanim alani ve AVM

yonetiminden edinilen kiralanabilir alanlar dikkate alinmigtir.

14.7. Hasilat Paylasimi veya kat karsihig: yontemi ile yapilacak

projelerde, emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi ya da kat karsiligi yontemleri kullaniimamistir.

14.8. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getiriimedigi ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig:

Torium Aligveris Merkezi tamamilanmis ve 13.07.2015 tarihi itibariyle kat milkiyetine

gecmistir. Tasinmazin yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.

14.9. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakhklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig: Hakkinda Goris

Degerlemesi yapilan gayrimenkulin Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: portféyiinde
“Bina” baslidi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde herhangi bir

engel bulunmamaktadir.
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15. SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen Torium AVM bilinyesinde yer alan 296 adet bagimsiz
isyerinin yerinde ve projeleri lizerinde yapilan incelemeleri sonucunda, konumuna, mimari ve
ingai Ozelliklerine ve emsal teskil eden alisveris merkezlerinde vyapilan piyasa rayig
arastirmalarina gore arsa paylari dahil toplam dederi igin,

465.200.000,-TL (Dortytizaltmisbesmilyonikiylzbin Turk Lirasi) kiymet hesap ve takdir
edilmistir.

(465.200.000,-TL + 3,8104 TL/USD (*) = 122.087.000,-USD)

(465.200.000,-TL + 4,5478 TL/Euro (*) = 102.291.000,-Euro)

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

Tasinmazlarin KDV dahil (%18) dederi 548.936.000,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoyiinde “Bina” bashg altinda vyer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

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

Bilgilerinize sunulur. 05 Ocak 2018

(Dederleme tarihi: 29 Aralik 2017)
Saygilanmizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhlik A.S.

<!

Uydu Fotograflar

Fotograflar

Yap1 Ruhsati ve Yapt Kullanma Izin Belgesi
imar durumu

Proje resimleri

Torunlar GYO yazisi

Tapu suretleri (3 adet rnek olarak- tamami klasér halinde)

Tapu kayit yazisi (Bagimsiz bolitmlerin tamami igin Tapu Miidiirliigi onayli)
TAKBIS ¢iktis1 2 adet 6rnek olarak)

Degerleme uzmanlhg lisans belgeleri

Kivang KILVAN Engin AKDENiz
Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
(LisansNo; (Lisans No: 403930)

LOTUS TURUN[FIR-III-GVU ”



