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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhig: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Kayabasl Mah., 104 ada 1 ve 3 parseller ile
118 ada 1 parsel
Basaksehir / Istanbul

DAYANAK SOZLESME

25 Kasim 2019 tarih ve 951 - 2019/024 no ile

DEGERLEME TARiHi

31 Aralik 2019

RAPOR TESLIM TARIHI

07 Ocak 2020

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

3 Adet Parsel

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

Tam miulkiyet

TAPU BILGILERI 6ZETI

Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Kayabas! Mahallesi,
104 ada 1 ve 3 parseller ile 118 ada 1 parsel
(Bkz. Tapu Kayitlar)

iMAR DURUMU OZzZETi

14.01.2009 tarihli TOKI Baskanlik Oluru ile ‘Gecekondu
Onleme Bolgesi’ ilan edilen alan igerisinde; 118 ada 1
parsel ile 104 ada 3 parselin tamamti, 104 ada 1 parsel ise
kismen 6306 sayili Kanun kapsaminda Cevre ve Sehircilik
Bakanlik Makaminin 26.10.2015 tarihli 17685 sayih olurlar
ile onaylanan yeniden dizenlenen alan sinin iginde ‘Rezerv
Yapi Alani’'nda kalmaktadir. (Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 3 adet parselin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyd igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlan” igerecek sekilde hazirlanmgtir.

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

BASAKSEHIR ILCESI, KAYABASI MAHALLESI'NDE YER ALAN
104 ADA 1 VE 3 NOLU PARSELLER ILE
118 ADA 1 NOLU PARSELIN TOPLAM DEGERI

74.215.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Degerleme Uzmani

Degerleme Uzmani

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

Cem GUL
(SPK Lisans Belge No: 409934)

LOTUS

|.TO. Sic Ny 542757/490338
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2. RAPOR BiLGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: A.S.

DEGERLEMEST YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Kayabasl Mah., 104 ada 1 ve 3 parseller ile
118 ada 1 parsel

Basaksehir stanbul

DAYANAK SOZLESME

25 Kasim 2019 tarih ve 951 - 2019/024 no ile

MUSTERI NO

951

RAPOR NO

2019/1627

DEGERLEME TARiHi

31 Aralik 2019

RAPOR TESLIM TARIHI

07 Ocak 2020

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtien 3 adet parselin
pazar dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasas: Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyd igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlart” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Cem GUL - Dederleme Uzmani
Lisans No: 409934

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE
ILiSKIN BILGILER

RAPOR TARIHI 05.01.2018 08.01.2019
RAPOR NUMARASI 2017/569 2018/389
L TSI M. Kivang
KILVAN
RAPORU 400114 KILVAN
HAZIRLAYANLAR ( ) (400114)
Ercan MESE .
(406154) CemnGUL
(409934)
TAKDIR OLUNAN
DEGER (TL) (KDV 53.230.000 64.785.000
HARICQ)

OTULS
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Dedgerleme ve Danismanlhk A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy-Istanbul

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

R L 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 (TESCIiL) 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 Yatirim Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESI

Rizgarlibahge Mahallesi, Ozalp Gikmazi, 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
Yatinm Ortakliklarina iliskin diizenlemeleriyle
belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkuller,
gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglari,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar,
sermaye piyasas! araglan ve Kurulca belirlenecek
diger varlik ve haklardan olusan portféyu isletmek
amaciyla paylarni ihrag etmek tzere kurulan ve
Sermaye Piyasasl Kanunu'nun 48inci maddesinde
siniri gizilen faaliyetler gergevesinde olmak kaydi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirnm
Ortakliklarina Iligkin Esaslar Teblig'nde izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi
kurumudur.

OTUS

mnuumﬁllﬁ\‘ﬂ 6




5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2.
FIKRAST KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI
HAKKINDA AGIKLAMA

Bu rapor, asadida belirtilen teblig ve diizenlemelere gére hazirlanmig olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kurulusian Hakkinda Tebligin
(III-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette

=

bulunacak Gayrimenkul Degderleme Kuruluglan Hakkinda Tebli§” ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlar Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi’min 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlar (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. ‘nin talebiyle yukarida adresi
belirtilen ve sirket portféylinde yer alan gayrimenkullerin Tirk Lirasi cinsinden pazar
degerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir. Mugsteri tarafindan getirilmis herhangi bir

sinirlama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktor bulunmamaktadir.

OTUS mnumm{“fsvu
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

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

Bir miulkin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli
bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektidi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

]

Analiz edilen gayrimenkullerin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi

pesinen kabul edilmistir.

- Alicl ve satici makul ve mantikl hareket etmektedirler.

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

- Gayrimenkullerin satigl igin makul bir stre taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

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

oranlari Uzerinden gergeklestiriimektedir.

TUS TURUN[RI“IEWU g



9.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan gériis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
TlUma kisisel, tarafsiz ve onyargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin gilncel veya
gelecege donilik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir ¢ikari ya
da ényargisi bulunmamaktadir.

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

Sirketimiz  dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére
gerceklestirmistir.

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

Milkin takdir edilen dederde degisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar icermedigi varsayiimistir. Bu hususlar,
zeminde ve binada yapilacak aletsel gozlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira
uygulama projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanligimiz
disindadir. Bu tiir mihendislik ve etlit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir

sorumiuluk alinmaz.
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10. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu kayitlan

SAHIBI Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi

iLi - iLGESI Istanbul-Basaksehir

MAHALLESI Kayabasi

MEVKIii Resneli Ciftligi

PAFTA NO 248DP3B

Ek Tablo:

ADA | PARSEL | YUZOLCUMU NITELiGT YEVMIYE | CiILT | SAHIFE TAPU
NO NO (m?) NO NO NO TARIHI
104 1 20.443,50 Arsa 10049 21 2066 | 05.05.2008
104 3 15.284 Arsa 10049 21 2068 | 05.05.2008
118 1 25.105,70 Arsa 10049 22 2115 | 05.05.2008

10.2. Tapu Takyidati
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii TAKBIS sisteminden 26.12.2019 tarihi itibariyle temin
edilen ve bir 6rnedi ekte sunulan tapu kayitlarina gore rapor konusu taginmazlar lzerinde
asadidaki notlarin bulundugu géralmusttir.
Beyanlar Boliimii (Miistereken):
e 775 Saylll Kanun'a Goére Gecekondu Onleme Béolgesi igerisinde kalmaktadir. T.C.

Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanligi (TOKI). 27.06.2012 / 7298.

e Diger (Konusu: Rezerv Yapi Alaninda Kalmistir.) Tarih: 06.05.2013 Sayi:1069.
Kliglikgekmece Kadastro Midurlagid 13.05.2013 tarih ve 7064 yevmiye no.

10.3. Takyidat Aciklamalan

Sermaye Piyasasi’nin 28 Mayis 2013 tarihli tebligi'nin yatirrm faaliyetleri ve yatirm
faaliyetlerine iliskin sinirlamalar bashdl altinda yer alan 22 maddesinin (C) bendinde
“Portféylerine ancak {izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
dnemli 6lclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi
hikimleri saklidir.” denilmektedir.

Tasinmazlar Uzerinde yer alan ‘Gecekondu Onleme Bélgesi ve Rezerv Yapi Alaninda
Kalmistir’ beyanlarn tasinmazlarin alim-satimini  engelleyecek ve dodrudan degerini
etkileyecek nitelikte dedildir. Bu sebeple tasinmazlarin GYO portféyiinde “Arsa” baghig: altinda

yer almasinda tapu takyidatlari agisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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11. BELEDIYE iNCELEMELERI

11.1. Imar Durumu

Basaksehir Belediyesi imar Miidiirligi’'nde yapilan temaslardan rapora konu parsellerin,
13.02.2008 tasdik tarihli Kiiclikcekmece-Kayabasi Kentsel Gelisme Alani Revizyon Uygulama
Imar Plani kapsaminda kaldiklari; 104 ada 1 parsel sayili tasinmazin kismen “Konut
Alaninda”, kismen “Park Alaninda” kismen de “Yol” da; 104 ada 3 parsel sayili taginmazin
kismen “Konut Alaninda” kismen “Yol”da; 118 ada 1 parsel sayili tasinmazin ise kismen
“Konut Alaninda”, kismen “Ortadgretim Tesis Alaninda” kismen “ilkégretim Tesis Alaninda”
kismen de “Yol” da kaldi§i 6grenilmistir. Rapora konu tasinmazlar 6306 sayih Kanun
kapsaminda “Rezerv Yapi Alaninda” kalmaktadir.

Konu gayrimenkuller ile ilgili Basaksehir Belediyesi ile Tapu ve Kadastro muduriiginde
yapilan arastirmalarda gayrimenkullerin Torunlar GYO A.S. miilkiyetine gegmeden O&nce
yapilan uygulama neticesinde %27 DOP (Dlizenleme Ortaklik Payi) ve %8 KOP (Kamulastirma
Ortaklik Pay1) olmak Ulzere toplam %35 oraninda kesinti yapilmigtir.

13.02.2008 onayh U.I.P plan notunun 17. maddesinde belirtildigi gibi “"Planlama alaninda
Imar Kanunu 18. Maddesi ve 2981/ 3290 sayili kanun Ek-1 maddesi sartlarina gére arazi ve
arsa diizenlemesi yapilacaktir. Imar uygulamasi iki etap halinde yapilacak olup etap sinirlari
planda gésterilen etap ayrnim hattidir. Uygulama siniri plan sinindir. Minimum ifraz garti 5000
m2'dir.” Hikiamleri dogrultusunda, 2. Etap sinirlani igerisinde Imar kanunun 18. Maddesi ve
2981/ 3290 sayih kanunun Ek-1 maddesi sartlarina gore imar Uygulamasi yapilmadan
herhangi bir islem yapilmamaktadir.

Cevre ve Sehircilik Bakanliji Mekénsal Planlama Genel Midirligu’ nin 25.11.2015 tarih
ve 19100 sayili yazilarinda, Rezerv Yapi Alanlarinda yeniden diizenlenen alan sinirinin
Bakanlhk Makami’ 27 Rapor No: 2016-019-GYO-005'nin 19.11.2015 tarihli ve 18736 sayil
olurlar ile onaylandid: bildirilmis olup, bahse konu tasinmazlar 6306 say!li Afet Riski Altindaki
Alanlarin Dénistirilmesi Hakkinda Kanunun 2. Maddesinin (1) numaral fikrasinin © bendi
kapsaminda” Rezerv Yap! Aninda” kalmaktadir.

istanbul Valiligi Gevre ve Sehircilik II Mudarligd’ nin 15.02.2013 tarih ve 15527817-
8749 sayili yazisinda “Rezerv Yapi Alani” olarak belirlenen alanlarin kamulagtiriimasina dair
24.01.2013 tarih ve 1514 sayili Bakanlik oluru alindigi belirtilmektedir.

Istanbul Valiligi Cevre ve Sehircilik II Muadarlagld’ nin 15.02.2013 tarih ve 15527817-
8749 sayili yazisinda “Rezerv Yapl Alant” olarak belirlenen alanlarin kamulagtiriimasina dair

24.01.2013 tarih ve 1514 sayili Bakanhk oluru alindigi belirtiimektedir.
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Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda 6306 sayili Kanun'a (R.G.
Tarihi: 31.05.2012, Sayisi: 28309) gore;

Rezerv Yapi Alani: Bu Kanun uyarinca gerceklestirilecek uygulamalarda yeni yerlesim alani
olarak kullanilmak {izere, TOKi'nin veya Idarenin talebine baglh olarak veya resen, Maliye
Bakanligi'min uygun gérisi alinarak Bakanlikga belirlenen alanlan ifade eder.

Bakanlik; a) Riskli yapilara, rezerv yapi alanlarina ve riskli yapilarin bulundugu
tasinmazlara iliskin her tir harita, plan, proje, arazi ve arsa dizenleme iglemleri ile
toplulastirma yapmaya, b) Bu alanlarda bulunan tasinmazlari satin almaya, én alim hakkini
kullanmaya, bagimsiz bélimler de dahil olmak Ulzere tasinmazlar trampaya, tasinmaz
milkiyetini veya imar haklarini bagka bir alana aktarmaya, c) Ayni alanlara iliskin tasinmaz
miulkiyetini anlasma saglanmak kayd: ile menkul dedere dénlstiirmeye, ¢) Kamu ve 6zel
sektér isbirligine dayanan usuller uygulamaya, kat veya hasilat karsilidi usulleri de dahil
olmak Uizere insaat yapmaya veya yaptirmaya, arsa paylarini belirlemeye, d) 23/6/1965
tarihli ve 634 sayili Kat Milkiyeti Kanunundaki esaslara goére paylastirmaya, paylari ayirmaya
veya birlestirmeye, 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Turk Medeni Kanunu uyarinca sinirl ayni
hak tesis etmeye, yetkilidir. (¢) bendinde belirtilen uygulamalar, 04/01/2002 tarihli ve 4734
sayill Kamu Ihale Kanununa tabi idareler ile is birlidi icinde veya gergek ve 6zel hukuk tizel
kisileri ile 6zel hukuka tabi anlagsmalar gergevesinde de yapilabilir.

Bakanlik, riskli alanlardaki ve rezerv yapi alanlarindaki uygulamalarda faydalaniimak
Uzere; 6zel kanunlar ile 6ngodrilen alanlara iliskin olanlar da dahil, her tir ve o6lgekteki
planlama islemlerine esas teskil edecek standartlari belirlemeye ve gerek gorilmesi hédlinde
bu standartlari plan kararlan ile tayin etmeye veya 0zel standartlar ihtiva eden planlar
yapmaya, onaylamaya ve kent tasarimlari hazirlamaya yetkilidir.

Bu Kanun gercevesinde déniistlirmeye tabi tutulan tasinmazlarin, Gzerindeki kéhnemig
yapilar da dahil olmak lzere, muhdesati ile birlikte deder tespiti islemleri ve doénusim ile
olusacak tasinmazlarin degerlemeleri Bakanlik, TOKI veya Idarece yapilir veya yaptirilir.

6?06 sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi'ne (R.G. Tarihi: 15.12.2012, Sayisi: 28498)
gore;

Uygulama alanina yoénelik olarak yapilacak planlarda alanin &zelligine goére; Afet
risklerinin azaltiimasi, fiziksel gevrenin iyilestirilmesi, korunmasi ve geligtirilmesi, sosyal ve
ekonomik gelismenin sadlanmasi, enerji verimliligi ve iklim duyarliigi ile yasam kalitesinin
artirilmasi esastir.

Bakanlik; a) Riskli alan ve rezerv yapt alani ile riskli yapilarin bulundugu tasinmazlara

iliskin her tir ve &lcekteki plani resen yapmaya, yaptirmaya ve onaylamaya,
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b) Riskli alan ve rezerv yapi alanindaki uygulamalarda faydalaniimak lizere; 6zel kanunlar ile
ongorilen alanlara iliskin olanlar da dahil, her tiir ve oOlgekteki planlama islemlerine esas
teskil edecek standartlari belirlemeye ve gerek goérilmesi halinde bu standartlan plan
kararlar ile tayin etmeye veya 6zel standartlar ihtiva eden planlar yapmaya, onaylamaya ve
kent tasarimlan hazirlamaya yetkilidir.

Blylksehir belediyesi sinirlar igerisindeki ilge belediyelerince hazirlanan imar plani

teklifleri hakkinda ilgili bayliksehir belediyesinin goriisi alinir. Bliylksehir belediyesinin onbeg
gun iginde goriis vermemesi halinde, uygun gérls verilmis sayilir.
Plan teklifleri; Idarece veya ilgililerince, riskli alanlarda ve rezerv yapi alanlarinda kentsel
tasarim projesi ile birlikte, riskli yapi veya yapilarin bulundugu parsellerde ise, Bakanlikga
talep edilmesi halinde kentsel tasarim projesi ile birlikte hazirlanir ve planlama alani ile yakin
gevresinin meri planlar, mevcut durumu gésteren bilgi ve belgeler ve ilgili kurum ve kurulus
gorisleri ile birlikte Bakanlida iletilir. Bakanlikca uygun gériilen plan teklifleri, aynen veya
dedistirilerek onaylanir.

Konu gayrimenkuller ile ilgili Basaksehir Belediyesi'nden alinan bilgi dogrultusunda,

parsellerin TOKI'nin 18.madde uygulama alani sinirlan icerisinde kalmasi nedeniyle 5006
sayilli yasa ile dedisik 3194 sayih yasanin 18.maddesi ile ilgili diizenleme asagida
sunulmustur:

Arazi ve arsa diizenlemesi:

Madde 18 - Imar hududu iginde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri
veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile yol fazlalan ile kamu
kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlan yeniden imar planina
uygun ada veya parsellere ayirmaya, mistakil, hisseli veya kat milkiyeti esaslarina gére hak
sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescil islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir. S6zi
edilen yerler belediye ve miicavir alan disinda ise yukarida belirtilen yetkiler valilikge
kullanilir.

Belediyeler veya valiliklerce dizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi
sirasinda bunlarin ylzolglimlerinden yeteri kadar saha, dlizenleme dolayisiyla meydana gelen
deder artiglart karsihdinda "diizenleme ortaklik payi" olarak disulebilir. Ancak, bu maddeye
goére alinacak dizenleme ortaklik paylar, dlizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin
diizenlemeden 6nceki ylizélglimlerinin ylzde kirkini gegemez.

Dlzenleme ortaklik paylari, dizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyac olan Milli Egitim
Bakanligina bagh ilk ve ortadégretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, cocuk bahgesi,
vesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden

baska maksatlarla kullanilamaz.
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Dluzenleme ortaklik paylarinin toplami, yukaridaki fikrada s6zu gegen umumi hizmetler
icin, yeniden ayrilmasi gereken yerlerin alanlari toplamindan az oldugu takdirde, eksik kalan
miktar belediye veya valilikge kamulastirma yolu ile tamamlanir. Herhangi bir parselden bir
miktar sahanin kamulastiriimasinin gerekmesi halinde diizenleme ortaklik payi,
kamulastirmadan arta kalan saha lizerinden ayrilir.

Bu fikra hiikiimlerine gére, herhangi bir parselden bir defadan fazla diuzenleme ortaklik
pay! alinmaz. Ancak, bu hikiim o parselde imar plani ile yeniden bir diizenleme yapilmasina
mani teskil etmez. Bu diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenleme ortaklik payi
alinanlarindan, bu diizenleme sebebiyle ayrica dederlendirme resmi alinmaz. Uzerinde bina
bulunan hisseli parsellerde, siiyulanma sadece zemine ait olup, suyuun giderilmesinde bina
bedeli ayrica dikkate alinir.

Dlizenleme sirasinda, plan ve mevzuata gére muhafazasinda mahzur bulunmayan bir
yapl, ancak bir imar parseli icinde birakilabilir. Tamaminin veya bir kisminin plan ve mevzuat
hiklimlerine gére muhafazasi mimkiin gériilemeyen yapilar ise, birden fazla imar parseline
de rastlayabilir. Hisseli bir veya birkag parsel (izerinde kalan yapilarin bedelleri, ilgili parsel
sahiplerince yapi sahibine 6denmedikge ve aralarinda baska bir anlasma temin edilmedikge
veya sliyuu giderilmedikge bu yapilarin eski sahipleri tarafindan kullaniimasina devam olunur.
Bu maddede belirtilen kamu hizmetlerine ayrilan yerlere rastlayan yapilar, belediye veya
valilikge kamulastinimadikga yiktinlamaz.

Dlizenlenmis arsalarda bulunan vyapilara, ilgili parsel sahiplerinin muvafakatlari
olmadigi veya plan ve mevzuat hiikiimlerine gére mahzur bulundugu takdirde, kigtk dlgideki
zaruri tamirler disinda ilave, degisiklik ve esasl tamir izni verilemez. Diizenlemeye tabi
tutulmasi gerektigi halde, bu madde hikiimlerinin tatbiki mimkin olmayan hallerde imar
plani ve ybnetmelik hiikimlerine gore miustakil insaata elverisli olan kadastral parsellere
plana gbre insaat ruhsati verilebilir.

Veraset yolu ile intikal eden, bu Kanun hikiimlerine gére sliyulandinlan Kat Milkiyeti
Kanunu uygulamasi, tarim ve hayvancilik, turizm, sanayi ve depolama amaci igin yapilan
hisselendirmeler ile cebri icra yolu ile satilanlar harig imar plani olmayan yerlerde her turli
yapllasma amaciyla arsa ve parselleri hisselere ayiracak dzel parselasyon planlari, satis vaadi
s6zlesmeleri yapilamaz.

Imar Yasasinin 18 inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi

ile Ilgili Esaslar Hakkinda YONETMELIK ilgili maddesi asagida sunulmustur.
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3194 sayili Imar Yasasinin 18. madde 2 ve 3. fikralarn 03.12.2003 tarihli ve 5006 sayili
Yasa ile degistiriimistir. Yapilan degisiklik ile; daha ©nce %35 olan DOP orani %40’a
cikartilmistir. Ayrica daha 6nce DOP’tan olusturulacak yerlerden olarak belirlenen cami yeri
“ibadet yeri” olarak degistirilmis ve DOP’tan karsilanacak umumi hizmet sahasina “*M.E.B.'na
badl ilk ve ortadgretim kurumlan” da eklenmistir. 5006 sayili Yasa ile yapilan degisiklik, bu
Yoénetmeligin; 2/c, 2/h, 6/c, 11, 12, 31, 32 ve 33. maddelerine dogrudan islenmistir.

11.2. Imar dosyasi incelemesi

Tasinmazlar halihazirda bos durumda olup, Basaksehir Belediyesi Imar Midirli§inde

herhangi bir dosyalan bulunmamaktadir.

11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlan, Plan Iptalleri v.b.

konular

Yapilan incelemede herhangi bir enclimen karari, mahkeme karari, plan iptali v.b.
duruma rastlanmamustir.
11.4. Yapi Denetim Firmasi
(Yap! denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili
olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetimi hakkinda kanun uyarinca
denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)
Tasinmazlar bos arsa niteligindedir.
11.5. Son Ug Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1. Tapu Miidiirliigi Bilgileri
11.5.1.1. Son Ug Yil Iginde gerceklesen alim satim bilgileri
Tasinmazlar 05.05.2008 tarihinden bugline Torunlar Gayrimenkul Yatirm Ortakhgi
Anonim Sirketi milkiyetinde olup son 3 vyil igerisinde herhangi bir alim satim iglemi
yapimamisgtir.
11.5.2. Belediye Bilgileri
11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma

Islemleri v.b. Bilgiler
Rapora konu tasinmazlar 6306 sayilli Kanun kapsaminda “Rezerv Yapi Alaninda”
katmaktadir.

Bu sebepten dolay! parsellerin mevcut imar planindaki lejanti net bir anlam ifade
etmemekte olup uygulama sonucglandiktan sonra kesinlesmis konumu, bilytikligil, fonksiyonu
ve yapilasma hakk belli olacaktir.

Tasinmazlar lizerinde yapi bulunmayan arsa olmalari nedeniyle imar bilgileri agisindan

GYO portfoyline alinmasinda bir sakinca olmadigi disiintlmektedir.
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11.5.3. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis
Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiigi Ingaat S6zlesmeleri ve Hasilat Paylasimi
Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Haklkinda Bilgi
Tasinmaziar bos arsa nitelijinde oldugundan enerji verimlilik sertifikasi

bulunmamaktadir.
11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih Imar

Kanunu’'nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar bos arsa niteligindedir.

12. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu tasinmazlar, Istanbul ili, Basaksehir llgesi, Kayabagi Mahallesi,
Resneli Ciftligi mevkiinde konumiu 104 ada 1 ve 3 nolu parseller ile 118 ada 1 nolu
parseldir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde, Rumeliler Sitesi, KIPTAS Kayabasi Konutlar, Tekstil
iscileri Kooperatifi, TOKI Kayabagi 1. Etap Evleri, ISKI Fatih Sultan Mehmet icme Suyu
Tasfiye Merkezi ve birgok konut projesi ile bog arsalar yer almaktadir.

Tasinmazlar, Kayabasi mahalle igine 1,5 km. Atatiirk Olimpiyat Stadyumuna 3,5 km.,
TEM otoyolu Kuzey yanyoluna 4,5 km., TEM otoyolu Ikitelli-Basaksehir ayrimina (Basin

Ekspres Yolu) ise yaklasik 10 km. mesafededirler.
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12.2. Bolge Analizi
12.2.1.Istanbul ili:

Istanbul, Tiirkiye'de yer alan sehir ve iilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-Kkiiltiirel acidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi biiyuklik
agisindan diinyada 34., nilfus acgisindan belediye sinirlari géz 6énine alinarak yapilan
siralamaya gére Avrupa'da birinci, dinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada vyer
almaktadir.

2018 yili itibariyle nifusu 15.067.724 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve
ortada istanbul Bogdazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida
Tekirdag'a badh Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Eredlisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, dodguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, glineydoguda
Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise
bu iki kitayr birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15
Temmuz Sehitler Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. Istanbul Bodazi boyunca
ve Halig'i cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bodazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik 8nemi oldukga yiiksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektdrii cevresel konularda pek gok
sikintty1 da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani

sira, carpik kentlesme ve denetimsizliikten kaynaklanan goérinti ve guriltia kirligi gibi

ikincil sorunlar da goze carpmaktadir.

| § s, Istanbul'un toplam 39 ilgesi
e vardir. Bu ilcelerin
25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'G
ise Anadolu Yakasi'ndadir.

Bunlar; Adalar, Arnavutkoy,

Atasehir, Avcilar, Badcllar,

Bahgelievler, Bakirkoy,
e [ Mamr Basaksehir, Bayrampasa,
i e Besiktas, Beykoz, Beylikdiizii,
Beyodglu, Blylkcekmece,

Catalca, Cekmekdy, Esenler,

Esenyurt, Eyip, Fatih,

Aihyriiry Gaziosmanpasa, Gulngdren,

Kalkﬁ_y, Kagithane, Kartal, Kligiikgekmece,
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Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sigli, Tuzla,
Umraniye, Uskidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge blytk bir farklilagsma
gordldr. En yiksek gbkdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'da
6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilcesindeki Kozyatadi mahallesi dikkat geker.

Son vyillarda insa edilen gok ylksek yapilar, nifusun hizli blyimesi g6z 6nune
alinarak yapiimislardir. Sehrin hizla geniglemesinden dolay! konutlasma, genellikle sehir
disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en vyiksek g¢ok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmistir. Levent ve Etiler'de gok sayida aligveris merkezi toplanmigtir. Turkiye'nin en
biyik sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru
kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
blyiik sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir.

Yaklagik olarak %38'lik endlstriyel alana sahiptir. Istanbul ve c¢evre ller bu

alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve tutin gibi trdnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil tGretimi, petrol Granleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik drtnler, makine, otomotiv, ulasim

araclar, kagit ve kagit Griinleri ve alkolli igkiler, kentin énemli sanayi Uriinleri arasinda
yer almaktadir.

Ticaret, istanbul'un gelirinde en biylik paya sahip olan sektérdir. Ilde bu sektériin
gelismesinde Bogaz képriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biylk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve blyik limanlan oimasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéra llke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Turkiye
capinda birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timdintn, ulusal gapta
yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yayinevlerinin ise
timiine yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektérii %15'i asan bir paya
sahiptir.

Tirkiye'nin biylk sanayi kuruluglarindan pek gogunun genel merkezi ve fabrikasi
istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayi geligkindir. 2000'li
yillarin basinda payi %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci buylk

sektordur.
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Istanbul genelinde tiim orman alanlari koruma altina alinmig olmakla birlikte sinirh
miktarda ormancilik faaliyeti ylriatilmektedir,

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle
gozde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénemi baglamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli gekillerde
yapilmaktadir. Sehir igi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciigin yapildigr buyuk
merkezlere sahiptir. Ilde havayolu ulagiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. Ilin
kuzeyinde yer alan Istanbul Havalimani’nin yapimi tamamlanmis ve halihazirda uguslar
baslanmistir. Yurtici ve vyurtdisi pek cok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak
mumkindir. Ildeki havalimanlarindan Istanbul Havalimani, Avrupa Yakasi'nda
Arnavutkoy ilcesinde; Sabiha Gékgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde
yer alir. Istanbul Havalimani hava ulasiminda en buyuk paya sahiptir.

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

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir bagka
hizmettir. Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtigi
merkezlerie; Yunanistan,
Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran, Suriye ve Irak gibi dis merkezlere tren
seferleri vardir.

Deniz vyoluyla ise ilde dizenli ulasim vyalnizca vyurtiginde gergeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaclarla gelen munferit gemiler disinda yurtdigi varigh gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulasim ise biylk bir sektordir. Otobislerle ulagim
saglayan IETT; sehir hatlari vapurlarini ve deniz taksi igleten IDO; tramvay, metro,
funikiler ve teleferik hatlarimin  sahibi Istanbul Ulasim A.$.; banliyé hizmeti
saglayan TCDD; dolmuglar, yolcu motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir

ulasim adina sahiptir.
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12.2.1 Basaksehir Iigesi:

Basaksehir, 2008 yilinda Kiiglikgekmece, Esenler ve Biylkgekmece ilgelerinden
ayrilarak ilce yapilmistir. 2018 verilerine gore ilgenin toplam nufusu 427.835'dir.
Basaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoguda Sultangazi ve Eylip, doguda Esenler,
glineyde Badcilar, Kigukcekmece ve Avcilar ile batida Esenyurt ilgeleriyle gevrilidir.

Ilgenin kuruldudu bélgede Osmanli déneminde devletin barut ihtiyacini karsilamak
lizere Azatli baruthanesi kurulmus, bélge Azatlik adiyla anilmistir. Ilgede tarihi 6zelligi
bulunan diger yapilar, Resneli Niyazi Bey'e ait Resneli ciftligi ve Istanbul'daki bilinen ilk
yerlesim yeri olan Yarimburgaz Magarasi ve baruthaneye su saglamak igin
kurulmus Samlar bendidir.

Iiceye ulasim TEM otoyolu ve demiryolu ile gergeklestiriimektedir. Ilgeye otobiis

seferleri de bulunmaktadir. Demiryolu ile ulagim Ispartakule'deki tren istasyonu ile
" ARNAVUTKOY

\ o saglanmaktadir. 07
K Temmuz 2013 tarihinde

SULTANGAZI .
resmi acilisi yapilan M3
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Olimpiyatkdy Metro
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essner Stadyumu ve 5. Etap

Metrokent'e kadar metro

SENYURT \‘a.,;\. 1x .
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KUgUKGERMECE ulasimi
saglanmistir. Diger rayl sistemlere entegre olan bu hat sayesinde
Basaksehir'den Halkali'ya kadar rayh sistemler ile ulasim mimkdin hale gelmigtir.

Iicenin kuzeyi ormanlarla kaplidir, kalan bitki ortlisi bozkir ve c¢alihklardan
olusur. Resneli Ciftligi'nin iginde bulundugu Sazhdere vadisinde bitki gesitliligi gok
fazladir. Ilgede Sazlidere akarsuyu ve Ayamama deresi dogar, Ispartakule deresi ise
icinden geger.

Ilcede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay golet ve gevresindedir.
Bahcgesehir'deki golet, Tlrkiye'nin en blylk yapay gdéletidir. Bunun diginda Atatirk
Olimpiyat Stadyumu ve Basaksehir Fatih Terim Stadyumu bu ilgede bulunmaktadir.
TOKI tarafindan gelistirilen ve Turkiye'nin en bilylk uydukent projesi olan 65.000

konutun planlandig: Kayasehir projesi de bu ilce sinirlari igindedir.
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Kaynak: metroistanbul.com .
Istanbul Metro Ag Haritasi

12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiiresel Ekonomik biyliime 2018 yilinda saglam bir gériinti gizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir egilim izleyen biiyime trendlerinin bélgesel olarak biyik degisimler izledigi bir
dénem olmustur. 2017 yilindaki glgli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtigi
hasilattaki biytime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gergeklegtigi gézlenmistir.

Biylme hizindaki yavasiama, OECD (lkelerinde 6zellikle Avrupa bélgesi ve Japonya’da
hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin diginda kalmistir. Ancak Amerika’nin
yasadigl ekonomik biiyiimenin pek gok mali tesvik ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek
gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise Hindistan gligli bir toparlanma yasamis, bu esnada
Rusya ve Brezilya da nispeten daha iyi performanslar gdstermigtir. Cin ekonomisi ise
yavaslama egilimini kiramamistir.

2019 yilinda Diinya ekonomisini sekillendiren gelismeler genellikle politika kaynakl olup
bu gelismeler arasinda Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gekisme, Brexit
siireci ve Diinya genelindeki pek gok farkli jeopolitik gerilimi sayabiliriz. Diger yandan baslica
merkez bankalarinin (6zellikle FED) siki para politikasina devam etmesi de kiresel olgekte

bazi daralmalara yol agmaktadir.
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Diinya Ekonomisinde Biiyiime Oranlarindaki Degisim (2017-2018)

Topluluk /Ulke 2017 2018
OECD 2.5 2.3
Avrupa Ulkeleri (OECD Harig) 4.9 3.8
Gelismekte Olan Ulkeler 36 3.9
Afrika 3.7 34
Latin Amerika ve Karayipler 0.8 0.6
Asya ve Avustralya 45 4.9
Asya-Pasifik 4.7 45
OPEC Ulkeleri 0.5 1.1
Cin 6.9 6.6
Diinya Ortalamasi 3.7 3.6

Kaynak: World Economic Outlook; IMF, International Financial Statistics

12.4. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriinimii

2008 yilindaki kiiresel ekonomik krizden sonra Tiirkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
stirecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir dnceki yila gére % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek gok farkli etkenin de etkisiyle biylime hizinin
yavasladigi bir dénem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik bliyume oranlari

yakalanmistir. 2018 yili itibariyle cari GSYH buyikiigine gére Tirkiye Danya'nin 18.

Avrupa’nin 7. Blylk ekonomisidir.
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Tarkive: Guncel Fiyatlaria Gayrisafi Yurtici Hasila1984-2024 (Milyar USD)
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Tablo Kaynak: IMF(2019 ve ilerisi tahmindir)

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017
yilinda % 11,1, 2018 yilinda ise %16,3 olarak gergeklesmistir. 2019 yili Ekim ise ayinda
Tiiketici Fiyat Endeksi TUIK verilerine gére %10,59 dir. TUFE 2019 yili Ekim ayinda bir &nceki
yilin ayni ayina gbére %8,55 oraninda artig gostermigtir. issizlik oranlar ise son ug yilda
%10,8-%10,9 araliinda seyretmektedir.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2017 yilinda %67 olan ihracatin ithalati kargilama

orani 2018 yilinda %75 olarak gergeklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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m Kisi Bagi GSYH ® Kisi Bas1 GSYH(Saun Aima Gicii Paritesi)
Temel Ekonomik Gostergeler
DU U1l U i I

SYH ARTISI, 2009 Fiyatlanyla, % 6, 8, 6, 3 7, 2
cari Milyar TL 171 1 % 2 311 3.724
SYH, Cari Fiyatlarla, Milyar $ 272 772 86 851 789
UFUS, in Kig, Vil Ortas 64.2 73.042 nnﬂ 79% % u.n_'j

i BASINA GSYM, Cari Fiyatlarla, $ 4.237 10.560 11.01! 10.88 10.61 9.69
HRACAT (F.0.8.). Milyon $ 27. 1 14253 151.s§
inmcar/ﬁs'm % 10,2 14,7 16,7 16,5 18,4 21,3
FTHALAT (C.LF.), Milyon § sa 185.544 207.234 198.61 233.80 221 047

ITHALAT/GSYH, % 20,1 24,04 24,0 zs,d 27,4 28,
JHRACATIN ITHALATI KARSILAMA ORANI (%) 51,0 61,4 69,4 71, 62,1 753
TURIZM GELIRLERi, Milyar $ T,d 22,6 26, 18,7 22,5 25,2
DOGRUDAN YABANCI YATIRIMLAR (GiRiS), Milyar § 1,J 9,1 19, u,d 11,4 13,0
(CARi iSLEMLER DENGESI/GSYH, % -3,7] 6,1 -4,5 -3, -s,el -3,4
ISGUCUNE KATILMA ORANI, % 46, 51, sz.d 5, 53,2
b;sinix ORANI, % 11,1 10,3 10,9 10,9 11,0

fsTiHDAM ORANI, % a 46, 5,3 47,3 a7
{riFE {2003=100), Yillik Ortalama, Yiizde Artig i‘ﬁ 7,7 74 11,1 16,3

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriniim (Kasim 2019)
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Dénemler itibariyle Biiyiime Oranlan
Turkiye ekonomisi, 2019 un ikinci ¢eyreginde %1,5 oraninda daralmustir.

2003-2018 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %35,5 oraninda biiytime kaydedilmistir.
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Kaynak: TUIK

IMF 2019 Biiyitme Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Biiyiime Tahminleri (%)

Diinya Bgrgr:si ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya

2018 36 19 29 11 23 68 66 08

2019 3.0 1.2 2.4 0.9 1.1 6.1 6.1 0.9

2020 34 1.4 21 2.0 1.9 7.0 58 0.5

2018 3.6) 1.9 2.9 1.1 23 6.8 6.6 0.8

2019 2.9 1.2 2.3 0.8 11 5.8 6.2 1.0

2020 29 1.1 2.0 1.7 1.6 6.2 5.7 0.6/

Diinya 2018 3.0 1.8 2.9 1.1 2.3 7.2 6.6 0.8
Bt 2019 2.6 1.2 25 1.5 1.2 7.5 6.2 0.8
2020 2.7 1.4 1.7 2.5 1.8 7.5 6.1 0.7

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériniim (Kasim 2019)

OTUS mnumnn-llrﬁ‘m y



Turkiye: Sektérierin GSYH Igerisindeki Pay (2007-2017)

® Tarm @ Sanayi Hizmet

Tablo Kaynak: TUIK

Dogrudan Yabanci Yatirnmlar (Milyon USD)

13.002
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériniim (Kasim 2019)
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12.5. 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 onemli
blctide bir daralmayla sonuglanmigtir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye
oranla ciddi diisiisler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve ingaat sektériinde bliylime kaydedilmigtir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisitl arz, fiyatlar hizla
yukari gekmistir. Bu dengesiz biiyiime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru
gayrimenkul piyasasi sikintili bir stirece girmigtir.

2007 yilinda Tiirkiye icin ig siyasetin agir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektériinii durgunlastirdii gozlenmistir. 2008 yili ilk yarsinda i¢ siyasette
yasanan sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz
gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalarn gok ciddi galkantilar
gegirmistir. Yikilmaz diye disinilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler
degismistir.

Daha 6nce Tirkiye'ye oldukca talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirim
fonu ve yatirm kurulusu, faaliyetierini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi dénemde reel sektdr ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulunduumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan vyillardir. Finans kurumlar son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
acgisindan kaynaklarini kullandirmak igin aragtirmalara baglamiglardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektorl lehine geligmesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha g¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarn gayrimenkul
portfoyl edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis
dénem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul Grinleri
“erisilebilir fiyatl” oldugu siirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Butln verilere

bakildiginda 2010 yilindaki olumlu geligsmeler 2011 i1d 2016 yillarinda da devam etmistir.
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2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, doviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is gucl
maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur. Ulkemizdeki ekonomik
dinamikleri 6nemli dlclide etkileyen ve ¢ok sayida yan sektére destek olan ingaat sektérinde
yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda optimizasyona ve Gretilen toplam
Gnite sayisi ile proje gelistirme hizinda dislse yol agmistir. Banka faiz oranlarinin ylkselmesi
ve yatinmailarin farklh enstriimanlara yonelmesi de yatirrm amagli gayrimenkul alimlarini
azaltmistir.

Tiirkiye Genelinde Verilen Yapi Ruhsatlarinin Yizélgimi
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Kaynak: TUIK, 2019 yili verisi 9 ayliktir,

Bitiin bunlara ragmen Istanbul gibi metropol kentlerde hayata gegirilen ve proje
asamasinda olan biylk altyapi yatinmlarinin yani sira buylksehirlerin sirekli artan nifusu
kentsel ranti hala canli tutmakta, dogru bir planlamayla arz-talep dengesi ve fiyatlamanin
optimal olustugu lokasyonlarda gelistiricilere firsatlar sunmaktadir. Son dénemde yabanci
yatinmailarin Glkemize ilgisi artmis olup gayrimenkul pazarinda yabanciya yapilan satiglarda
bu etki goériilmektedir. 2019 Haziran sonu itibariyle satilan toplam konut adedinin %4’0nu

ncilara yapilan satiglar olusturmaktadir.
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12.5.1. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasimi Bekleyen Firsat ve
Tehditler

Tehditler:

Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari ¢ekisme, Brexit silreci ve
Diinya genelindeki pek cok farkll jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

Yabanci sermaye kaynakli yatirnmlarda gérilen yavaglama,

Tirkiye’'nin meveut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatinmlari yavaglamasi ve talebin azalmasi,

Son dénemde déviz kurundaki artisin faizler tizerindeki baskiy! artiyor olmasi.

Firsatlar:

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

Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,
Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
Gayrimenkule olan yabana ilgisinin artmasi,

istanbul’'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan blyuk
projelerle (istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képri ve 3. Havalimani vs.) ilgi odag

olmaya devam edecek olmasi.
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13. ACIKLAMALAR

e Degerlemeye konu 104 ada 1 nolu parsel 20.443,50 m?2; 104 ada 3 nolu parsel
15.284 m?; 118 ada 1 nolu parsel ise 25.105,70 m? yizélgimluddr.

e Konu gayrimenkuller ile ilgili Basaksehir Belediyesi ile Tapu ve Kadastro miudurliginde
yapilan arastirmalarda gayrimenkullerin Torunlar GYO A.$. milkiyetine gegmeden 6nce
yapilan uygulama neticesinde %27 DOP (Dlizenleme Ortaklik Payr) ve %8 KOP
(Kamulastirma Ortaklik Payi) olmak Uzere toplam %35 oraninda kesinti yapildigi
ogrenilmistir.

e Parseller birbirine bitisik konumda olup bos arazi niteligindedirler.

e Hafif egimli ve hafif engebeli bir topografik yapiya sahiptirler.

e 104 ada 1 parsel yamuk, 104 ada 3 parsel ise dikdértgene yakin bir formdadir. 118 ada 1
parselin ise belirgin bir geometrik sekli bulunmamaktadir.

o Parsellerin sinirlarini  gevreleyen belirleyici herhangi bir unsur (Tel, ¢it vs.)
bulunmamaktadir.

e Heniiz acilmamis imar yollarina cepheli olan parsellerin en yakin ulagim yoluna mesafesi
~ 100 metredir.

e Parseller dogal bitki ortlist ile kaphdir.

e Bolgenin alt yapisi kismen tamamlanmigtir.

14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIiZi

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

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki aéldan mimkiin olmayan kullanim yiiksek 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 mimkin oldugunun degerleme
uzmani tarafindan aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanim olasi oldugu
belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Dider testlerle birlikte en yiksek
dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Parsellerin konumu, ulasim kabiliyeti, bulundugu bdélgenin gelisim potansiyeli ve rezerv
yap! alaninda kaldigi dikkate alindiginda Gzerlerinde “Toplu Konut” projesi gelistirilmesinin en

ygun strateji oldugu dusunudlmektedir.

LOTUS ronUNlnimrﬁVU y



15. DEGERLENDIRME
Tasinmazin dedgerine etki eden 6zet faktorler:
Gayrimenkullerin Dederini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Giiclii Yonler

e Merkezi konumlari,

¢ Ulasim imkanlarinin mevcudiyeti,

e Yakin gevresinin yogun konut yapilanmasina sahip olmasi,

e Parsellerin ylzolgimi bayuklukleri,

o TOKI ya da Gevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan yapilacak planlama dusindldigande
gelistirilecek projeler kapsaminda nitelikli kentsel alanlarin olusacak olmasi.

Zayif Yonler
o Halihazirda yapilasmaya kapali olmalari,

e Boélgede cok sayida benzer bog arsa bulunmasi.

Firsatlar
e Ana arterlere yakin olmasi ve kolay ulasilabilir olmasi sebebiyle tercih edilebilir olmasi,
e 3. Havaalanina yakinhgi,
e Yakininda Bahgelievler Belediyesi ve Kuyumcukent yer almasi,
e Insai calismalari devam eden Atakdy-Basin Ekspres-ikitelli Metro istasyonuna yakin

olmasi.

Tehditler
e Ekonomide ve buna bagl olarak gayrimenkul sektériinde yaganan durgunluk,
e Boélgedeki yeni projelere bagl olarak rekabet kosullarinin yasanmasi,
e Son dénemde déviz kurundaki artisin faizler tizerindeki baskiyr artiyor olmasi.
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16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iligkili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (g yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlar Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve
Maliyet Yaklasimidir. Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri farkli, ayrintih uygulama
yontemlerini igerir.

Bir varliga iliskin dederleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amag belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z
konusu degildir. Segim siirecinde asgari olarak agagidakiler dikkate ahnir:

(a) degerleme gérevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin gugli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varhigin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve
yéntemler bakimindan uygunlugu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken givenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla kargilastinimasi suretiyle gosterge nitelijindeki degerin belirlendigi
yaklagimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varhgin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde
satiimis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli dlglide benzerlik tasiyan varliklarin
aktif olarak islem gdrmesi, ve/veya

(c) 6nemli 8lciide benzer varhklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel goézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemii
ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadi§i asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamli agirhk verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dedgeri pekistirmek

amaciyla agirliklandirilip adirliklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli gorilmektedir:
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(a) degerleme konusu varlija veya buna 6nemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli &lgiide benzerlik tagtyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilagtirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla énemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da stibjektif
duzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yénelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satig igeren islemler vb.),

(e) varhdin dederini etkileyen énemli unsurun varlidin yeniden uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gdrebilecedi fiyat olmasi.

Birgok varhi§in benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklar iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadi§i durumlarda dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara
dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gériilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar
gibi pazara dayali degerleme &lgitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhgin tipatip veya onemli &lglide benzeriyle iligkili
olmamasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilagtirilabilir varliklar ile degerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farklihklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali diizeltme yapiimasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi gergeklegtirenlerin dlzeltmelerin
gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilagtirilabilir varliklardan
elde edilen pazar carpanlar kullanihr. Belirlenen araliktan uygun garpanin segimi niteliksel ve
niceliksel faktorlerin dikkate alindidi bir degerlendirmenin yapiimasini gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge nitelijindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tim yipranma

paylarinin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.
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Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli géralmektedir:

(a) katiimailarin dederleme konusu varlikla 8nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligs
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin 61 dederleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim &demeye razi olmak
durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir stirede yeniden olugturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve variigin kendine 6zgl niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame degeri érnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida 60.2 nolu maddede yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve
bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gérlilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu
yaklasima énemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  diger yaklagimiarin  uygulanp
uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi
pekistirmek amaciyla agirliklandinhp agirliklandinlamayacagim  dikkate almasi gerekli
goritmektedir:

(a) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: dislindikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi),
ve/veya

(c) varligin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece guvenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhdin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gegen
sireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigmni) ve
katiimcilarin, varhigin, tamamlandiindaki degerinden varhigi tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine

iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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16.3. Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
degere dénustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtnku degerine
dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemili
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varliin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziiyle degeri etkileyen gok 6nemli bir
unsur olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlaml adirhik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadi§i asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlaml agdirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
gelir yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandinlip
agirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle dederi
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu variikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (érnegin, kontrol glc
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/butgelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goérulmesi tegkil
eder.

Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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17. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) degerinin tespiti, kullanimi mimkiin olan
yontemlerle saptanmis olup dederleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.
Taginmazlarin dederinin tespitinde asagidaki yéntemler dikkate alinmigtir.

- Emsal Karsilastirma Y6ntemi
- Altb6liimler Gelistirme Teknigi
17.1. Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu yéntemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bélgede faaliyet gésteren emlak firmalari ile
yapilan goriismelerden faydalaniimis; boélgede yakin dénemde pazara gikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkuller igin birim fiyat belirlenmigtir.

Bu yéntemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalar ve proje yetkilileri
ile yaptlan gérismelerden faydalanilmisg; bodlgede yakin dénemde pazara gikarilmig benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat
ayarlamasit yapilmis ve konu arsa igin kiymet takdir edilmistir.

Bulunan emsaller, goérilebilirlik, konum, biylklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde
karstlastinlmis, cevredeki emlak pazarinin gincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama
firmalan ve mal sahipleri ile gorisilmis; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden

yararlaniimigtir.

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
Arsa Emsalleri:

Emsal 1: (Emlak Ofisi: 532 548 06 29)
Tasinmazlar ile aym bolgede konumlu, 2.200 m’ yiizolgiimlii, konut imarli oldugu belirtilen parsel

3.180.000,-TL bedelle satiliktir. (~1.445,-TL/m?)

Emsal 2: (Sahibinden: 541 386 11 02)
Tasinmazlara ¢ok yakin bir bolgede, Kayasehir TOKI konutlaria ¢ok yakin konumda yer alan, 2.703 m’

yiizélgiimlii, konut imarli oldugu belirtilen parsel 4.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~1.480,-TL/m%)

Emsal 3: (Emlak Ofisi: 536 453 81 23)
Tasinmazlara ¢ok yakin bir bolgede, Kayasehir TOKI konutlarina gok yakm konumda yer alan, 8.800 m’

yiizélgiimlii, konut imarli oldugu belirtilen parsel 12.250.000,-TL bedelle satihiktir. (~1.392,-TL/m?)

Emsal 4: (Emlak Ofisi: 533 092 00 02)
Tasmmazlar ile aymi bdlgede konumlu, 9.000 m’ yiizolglimlii, konut imarh oldugu belirtilen parsel

13.250.000,-TL bedelle satiliktir. (~1.472,-TL/m?)

Emsal S: (Emlak Ofisi: 532 528 26 42)
Tasinmazlar ile aym bdlgede konumlu, 12.925 m’ yiizolgiimli, konut imarli oldugu belirtilen parsel

15.5(0.000,-TL bedelle satiliktir. (~1.199,-TL/m2)
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Konut Emsalleri:
Emsal 1: (Emlak Ofisi: 539 238 47 47)
Tasinmazlar ile aym bolgedeki Tahincioglu Nidapark projesinde yer alan, 22 katli blogun 14..katinda
konumlu 156 m? kullanim alanli (séylenen), 3+1 daire 650.000,-TL bedelle satiliktir. (4.167,—TL/m2)
Emsal 2: (Emlak Ofisi: 533 595 56 56)
Tasinmazlar ile ayni bolgedeki Emlak Konut Basaksehir projesinde yer alan, 7 katli blogun 7..katinda
konumlu 130 m? kullanim alanli (sdylenen), 3+1 daire 660.000,-TL bedelle satiliktur. (5.077,-TL/m?)

Emsal 3: (Emlak Ofisi: 533 400 03 83)
Tasinmazlar ile aym bolgedeki Nidapark Yakut projesinde yer alan, 21 katli blogun 13. katinda konumlu
167 m? kullanim alanh (sdylenen), 3+1 daire 700.000,-TL bedelle sattliktir. (4.192,—TL/m2)

Emsal 4: (Emlak Ofisi: 532 331 15 05)

Tasinmazlar ile ayni blgedeki Bulvar Istanbul Projesinde yer alan, 10 katlt blogun 1. katinda konumlu 140

m? kullanim alanli (sdylenen), 3+1 daire 750.000,-TL bedelle satiliktir. (5.357,-TL/m2)

Emsal Analizi (Arsa)
Biri . Fonfksi = W w
i Pazarhkl Birim - i oS Toplam | Diizeltiimis
Satus Fiyats Alan Dizeltmesi Yapilasma Konum Diizelt Deler
e
Fivaty Hakk: Dlizeltmesi et E
Konu
! 60.833,2 (Toplam) | Rezerv Yapi Alani 1.220
Mitlk
Diizeltme cv"’" mi::' Dilzeltme vnme'ﬁmé Diizeltme Vﬂ'ﬁ“'ﬁm Diizeltme TD'-"“‘I'T"% Dilzeltme
Gram ansitlmig Oram ansl?l mig Oram inn§l1.t‘l mg Grami ET) MI mes Qram
Deger Deger Deger Deger
Emsal 1| 1.445 | -20% | 1.156 5% 1.214 0 1314 5% 1374 -108% 1274
Emsal 2| 1.480 | -20% | L1384 5% 1.243 0% 1245 0 1.245 -15% 1243
Emsal 3| 1.392 | -20% | L.1is 5% 1,159 o 1.169 0% 1,169 -15% 1159
Emsal 4| 1472 | -20% | 1.178 5% 1.236 0% 1.235 5% 1.298 -10% 1238
Emsal5| 1.199 [ -20% 959 0% 859 % 559 15% 1,103 -5% 1103
Ulasilan Sonug
Emsal analizinden hareketle rapor konusu parsellerin dederi asagida tablo halinde
sunulmustur.
Ada Parsel Yiizolglimii Birim Degeri Tasinmazin
No No (m?) (TL/ m?) Degeri
104 1 20.443,50 1.220 24.940.000
104 3 15.284 1.220 18.645.000
118 25.105,70 1.220 30.630.000
TOPLAM 60.833,2 74.215.000
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17.2. Altbéliimler Geligtirme Teknigi
Bu siireg, belirli bir milkiin bir dizi pargalara béliinerek projelendirilmesini, bu stireg ile
iliskili gelir ve giderlerin gelistirilmesini ve sonug olarak elde edilen net gelirlerin bir deger
gostergesi olarak indirgenmesini kapsar.
Rapor konusu parsellerin imar durumu itibariyle konut/toplu konut projesi inga
edilmesinin en uygun kullanim sekli olacagi kanaatine varilmis olup yapilabilecek bu proje ile
ilgili varsayimlar asagida siralanmistir.

Toplam Arsa Alant: 60.833,2 m?

Toplam Insaat Alant: 60.833,2 m?2 (13.02.2008 tarihli Uygulama imar Plan'ndaki emsal degeri

(E:1.00) kabul edilmistir.)

Satisa Esas Toplam Ingaat Alani: 73.000 m2 (Emsal harici alan oran1 %20 olarak kabul edilmis olup,
satilabilir toplam konut alanlarmi ifade etmektedir.)

Yonetmelige uygun olarak yapilan yaklasik hesaplarimiz neticesinde emsal harici ~ 26.750 m?2
otopark, sigmak ve sosyal tesis alan insa edilecegi ongériilmektedir.

Bu alanlarin disinda ~ 36.500 m? peyzaj ve acik otopark alani ile 60.000 m? altyapi alant yapilacag:
diisiiniilmektedir.

Projenin mali biiyiikliikleri ile ilgili varsayimlar ise g6yledir.

Konut Alanlari i¢in Birim insaat Maliyeti: 1.800 TL/m?

Ortak Alanlar1 Icin Birim Insaat Maliyeti: 900 TL/m?2

Peyzaj ve alt yap1 birim maliyeti: 200 TL/m?

Konutlar i¢cin Ortalama Birim Satis Degeri: 4.570,-TL/m? (emsallerin satis fiyatlar: iizerinden %10

pazarlik pay1 diisiilmiis olup kullanim alanlarmmn fazla beyan edildigi diigiiniilerek birim fiyat

%8 kadar arttirilmistir.)

Satis Kar1: % 25

Buna gire rapor konusu parselin degeri asagidaki formiilden hesaplanmustur.

Arsa Degeri = A x (1- satis karr) - B

A= Toplam Hasilat ; B= Toplam Maliyet

Ozet olarak rapor konusu parselin degeri;

A=73.000 m2 x 4.570,-TL/m? = 333.610.000,-TL

B= (73.000 m2 x 1.800,-TL/m2) + (26.750 m? x 900,-TL/m2) +

(96.500 m2 x 200,-TL/m?) = 174.775.000,-TL olmak lizere

Arsa degeri = 333.610.000,-TL x (1- 0,25) - 174.775.000,-TL = 75.435.000,-TL olarak belirlenmistir.
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18. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

18.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi
ve Bu Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklamasi

Gorilecedi Gizere kullanilmasi mimkiin olan iki yéntemle bulunan degerler birbirlerine

yakindir.
3 ADET PARSELIN BUGUNKU PAZAR DEGERI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 74.215.000
ALT BOLUMLER GELISTIRME TEKNIGI 75.435.000

Ancak deder olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik parametrelerini her
dénemde kendi icinde daha tutarl bir denge ile yansitmasi ve diger yontemin biylk oranda
kabullere bagli olmasi sebepleriyle “Emsal Karsilastirma Yoéntemi” ile bulunan degerin
alinmasi uygun gorilmus ve arsanin dederi 74.215.000,-TL olarak belirlenmigtir.

18.2. Kira Deger Analizi ve Kullanilan Veriler
Tasinmazlar bos arsa durumunda olup kira dedgeri analizi yapiimamistir.

18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

18.4. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde 1Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir

Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati gergevesinde
herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

18.5. Bog Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve
Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuglar

Bos arazi degeri icin emsal karsilastirma yoéntemi ile hesaplanan toplam tutar
(74.215.000 TL) dikkate alinmistir.

18.6. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
18.7. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Tasinmazlarin misterek veya bélinmis kisimlari yoktur.

18.8. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiligi Yontemi Ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlan

Hastlat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu degildir.
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18.9. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Dederleme konusu gayrimenkul, bos arazi nitelijinde oldugundan imar mevzuat
acisindan yapilmasi gereken herhangi bir yasal gereklilik ve alinmasi gerekli izin ve
belgeler bulunmamaktadir.

18.10.Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Kurulu
Hiikiimlerine Aykiri Bir Durumu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari’'na iliskin esaslar Tebligi’'nin 22. Maddesi 1. Firka (b),
(c) ve (r) bentleri:

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfeylerine alinacak her turlii bina ve benzeri yapilara iligkin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmas! zorunludur. Ancak, mulkiyeti
tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligverig merkezi, is merkezi, hastane,
ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bolumlerinin yalnizca kira geliri
elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve
tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.
Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit
belgesi alinmig olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmig olmasi sartinin yerine
getiritmesi icin yeterli kabul edilir.

c) Portféylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulun degerini dogrudan ve
onemli 6lcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule
dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukumleri saklidir.

r) (Degisik: RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portféyune dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfdye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumiu olmasi esastir.
Ortakligin milkiyetinde bulunan arsa ve araziler tzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kitigunin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimig yapilarin bulunmasi
halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimig olmasi
ve sdz konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli
degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk cimlede belirtilen sart aranmaz.

Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu hikimlerince GYO portfdylinde vyer
almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir. Tasinmazlar, GYO portfdéylinde “Arsalar”

bashgi altinda yer alabitir.
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19. SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtiien 3 adet parselin yerinde ve ilgili merciler nezdinde
yapilan incelemeleri sonucunda konumlarina, yizélgimid bulydkliklerine, imar durumuna ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimiiz ekonomik kosullar itibariyle toplam
degeri igin;

74.215.000,-TL (Yetmisdértmilyonikiyiizonbegbin Turk Lirast) kiymet takdir edilmistir.

(74.215.000,-TL + 6,6621 TL/USD (*) = 11.140.000,-USD)
(74.215.000,-TL + 5,9400 TL/Euro (*) = 12.494.000,-Euro)

(*) 31.12.2019 tarihli TCMB Déviz Al Kuru 1,-Euro = 6,6621 TL; 1,- USD = 5,9400 TL'dir.
Déviz bazindaki degerler yalnizca bilgi i¢indir.

Tasinmazlarin KDV dahil (%18) toplam degeri 87.573.700,-TL dir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoyiinde “Arsalar” bashg: altinda yer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

isbu rapor, Torunlar Gayrimenkul Yatirirm Ortakhig: A.S.'nin talebi tzerine ve iki (2)
orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullamimlari halinde ortaya gikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 07 Ocak 2020

(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2019)
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