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1. RAPOR OZETi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Turgut Ozal Mahallesi, Tongug Baba Caddesi, Torium
Evleri, No:21, 28 ve 52 nolu daireler.

Esenyurt / ISTANBUL

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

DAYANAK SOZLESME
DEGERLEME TARiHi 31 Arahk 2019
RAPOR TARIHi 07 Ocak 2020
DEGERLENEN .

el 2 adet daire
TASINMAZIN TURU
DEGERLENEN N

Tam Miilkiyet

MULKIYET HAKLARI

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Esenyurt Mahallesi, 2618
ada, 18 parsel, B Blokta yer alan 2 adet konut.
(Bkz. Tapu Kayitlar)

iMAR DURUMU OZETI

(Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarnda adresi belirtilen 2 adet dairenin
deger tespitine yonelik olarak hazirlanmigtir,

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
duzenlemeleri kapsaminda GYO portféyu igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlarl” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

TORIUM EVLERINDE YER ALAN 2 ADET DAIRENIN ARSA PAYLARI
DAHIL TOPLAM DEGERI

685.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

M. KIVANG KILVAN

(SPK Lisans Belge No: 400114)

Engin AKDENIZ
(SPK Lisans Belge No: 403030)

LOTUS

TUS 34718 Acibakiem, Kadikoy/ IS

LOTUS GAYRJMENKUL DEXERLEME
VE DANISMANLIK A.S.
Gomeg Sok[No: 37
Akglin |s Mdrkezi Kat: 3/8

Kadikay V.0.\300 031 8479
| T.0. Sic. No: ¥A2757/490339
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatinnm Ortakhg: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

Turgut Ozal Mahallesi, Tongug Baba Caddesi, Torium
Evleri, No:21, 28 ve 52 nolu daireler.

Esenyurt / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

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

MUSTERI NO

951

RAPOR NO

2019/1640

DEGERLEME TARiHi

31 Aralik 2019

RAPOR TARiIHi

07 Ocak 2020

RAPORUN KONUSU

belirtilen 2 adet
ybnelik  olarak

Bu rapor, yukarida adresi
dairenin  deger tespitine
hazirlanmigtir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlari” igerecek sekilde hazirlanmigtir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Engin AKDENIZ - Sorumlu Dederleme Uzmani -
Lisans No: 403030

RAPORA KONU
GAYRIMENKUL ICIN
SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE iLISKIN
BILGILER

RAPOR TARIHi 05.01.2018 08.01.2019
RAPOR NUMARASI 2017/567 2018/401
M. Kivang M. Kivang

KILVA

RAPORU " (}; 1‘1\1 KILVAN

HAZIRLAYANLAR _( ) (400114)

Engin AKDENIZ | Engin AKDENIZ

(403030) (403030)

TAKDIR OLUNAN

DEGER (TL) (KDV 610.000 625.000

HARIC)

OTUS
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve
Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZI

Istanbul

Goémec Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat

SIRKET ADRESI 3/8- 34718
Acibadem - Kadikéy / 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

12 Mart 2009 - 3073

TARIH VE KARAR NO

TICARET SicCiL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SIMDIKi SERMAYESI 600.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

SIRKETIN ADRESI

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

TELEFON NO

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

FAKS NO

(216) 425 59 57

KURULUS (TESCIL) TARIHI

20.09.1996

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

1.000.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

% 25,16

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasas! Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayall
sermaye piyasas! araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portféyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek Gzere
kurulan ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci
maddesinde sinin gizilen faaliyetier gergevesinde olmak
kaydi ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teblig'nde izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi
kurumudur.

LOTUS
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

Bu rapor, asagida belirtilen teblig ve diizenlemelere goére hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslar Hakkinda Tebligin (III-
62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayilh "“Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“"Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.1 sayilli “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlar (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. 'nin talebiyle yukarida adresi
belirtilen ve sirket portfdylinde yer alan gayrimenkullin Turk Lirasi cinsinden pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Mdisteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir,

OTUS mnumnn'“rGVU



8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi (zerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir milkin, istekii alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli
bi7lgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklegtirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tiir( ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

kabul edilmigtir.

- Alict ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

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

oranlari lzerinden gergeklestiriimektedir.

OTUS mnunmmrﬁ\‘ﬂ ,



9. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan gorlis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Tam{ kisisel, tarafsiz ve ényargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin gilincel veya gelecege
donlk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir cikari ya da
6ényargisi bulunmamaktadir.

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

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

Milkin takdir edilen dederde degisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde
ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanhdimiz disindadir. Bu
tir muhendislik ve etiit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk

alinmaz.

LOTUS mnumnn-llrﬁ"ﬂ



10. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
10.1.Tapu Kayitlar

SAHIBI : Torunlar Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S.

ILI - ILCESI : Istanbul - Esenyurt

MAHALLESI : Esenyurt

PAFTA NO -

ADA NO : 2618

7PARSEL NO 118

NITELIGI : On bir katli betonarme bina ve arsasi (*)

ARSA ALANI :44.571,38 m2

YEVMIYE NO : 28627

TAPU TARIHI : 13.09.2011

SIRA NO CiLT NO SAHIFE | BLOK NO KAT B%ﬁ;mﬂz NITELIGI | ARSA PAY P;':IS;A

1 689 68419 B 2. KAT 28 Konut 948 4457138
2 689 68443 B 3.KAT 52 Konut 299 4457138

(*) Kat miilkiyetine gecilmistir.

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iligkin
bir sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkulin gayrimenkul
yatinm ortakligi portféylne alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hukdmleri ¢ercevesinde
engel teskil edip etmedidi hakkindaki gérds,

Tapu ve Kadastro Genel Midirliugli TAKBIS sisteminden 31.12.2019 tarihi itibariyle

temin edilen ve bir 6rnedi ekte sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu taginmazlar

Gzerinde asagidaki notlarin oldugu gortlmustar.

Beyanlar Bolimii:

e Kat miulkiyetine gevrilmistir. (Baslama tarihi 09.07.2015, Bitis tarihi 09.07.2015)
13.07.2015 tarih ve 45489 yevmiye no ile.
e Yénetim Plani: 13.09.2011 (13.09.2011 tarih ve 28627 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

e 1 TL bedel karsilifinda kira sézlesmesi vardir. (TEDAS lehine 99 yilligi 1 TL kira
serhi. (Baslama Tarihi: 10.03.2010) 15.03.2010 tarih ve 6543 yevmiye no ile.
e 6187 m? lik kissmda TEAS Genel Mudirliga lehine irtifak hakki. (29.05.1998 tarih

ve 1003 yevmiye no ile)
e 265 m? lik 145 m2 315 m2 lik kisimlarda kisimda TEAS Genel Mudurligi lehine
irtifak hakki. (18.10.2000 tarih ve 8731 yevmiye no ile)
o TEIAS Genel Miduriugi adina 4168,82 m?, B.M. 2561,02 m? ve C.M. 4602,45 m*
irtifak hakki vardir. 27.07.2011 tarih ve 24040 yevmiye no ile.

LOTUS
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10.3. Takyidat Aciklamalari

Sermaye Piyasasi'nin 28 Mayis 2013 tarihli tebligi'nin yatinm faaliyetleri ve yatirim
faaliyetlerine iliskin sinirlamalar bashgi altinda yer alan 22 maddesinin (C) bendinde
“Portfoylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan
ve dnemli dlgilide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller
ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi
hiikiimleri saklidir.” Denilmektedir.

Bu notlar, tapu takyidatlar acisindan tasinmazlarin Sermaye Piyasalari mevzuati
uyarinca GYO portféylinde “Bina” baslidi altinda yer almasinda herhangi bir engel teskil
etmemektedir.

11. BELEDIYE INCELEMELERI

11.1. Imar Durumu

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

imar Plan Ornegi

LOTUS mnumnmrﬁ\’ﬂ !



11.2. Imar Dosyasi Incelemesi
Esenyurt Belediyesi Imar Muadiirligu arsivinde yapilan incelemelerde tasinmazin
asadidaki ruhsat ve iskan belgeleri bulunmaktadir.

o 01.07.2008 tarih ve 2008/12217 nolu yeni yapi ruhsati

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

® 20.01.2011 tarih ve 2010/18788 nolu tadilat ruhsati

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

° 2012/8358 sayil tadilat yapi kullanma izin belgesi

o Tadilat ve kismi iskan belgelerindeki bilgiler en son alinan tadilat yapi ruhsati ile
uyum goéstermekte olup buna gére Torium AVM ve residencelardan olusan yapi
toplam 7.090 m? alanl 83 konut, 98.382 m? alanli 299 adet diikkan, 123.733 m?

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

Yap! kullanma izin belgelerine gére alan dagilimi asagidaki tabloda sunulmustur.

Kullanim Amacina Bagimsiz Boliim Alani (m2)
Gore Bagimsiz Bollimler Sayisi
Konut 83 7.090
Diikkan+isyeri 299 98.382
Ortak Alanlar 123.733
Trafo Merkezi 1 55
Toplam 229.260

11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlarn, Riskli Yapi Tespiti, Plan

iptalleri v.b. konular

Imar dosyasinda vyapilan incelemede dederlemeye konu gayrimenkullere iliskin
herhangi bir enciimen karari, olumsuz mahkeme karari ya da plan iptali belgesine

rastlanmamistir.

11.4. Yapi1 Denetim Firmast

Dederlemesi yapilan Torium Evleri'nin yapi denetim islemleri asagida bilgileri verilen
firma tarafindan yapilmaktadir:

Aka 3 Yapi Denetim Ltd. Sti.
Yenikent Mah. Dogan Arash Blv. No :150 Hanplus Is Merkezi, Kat:9 Buro No:258
Esenyurt/Istanbul, Tel: 0212 699 99 69
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11.5. Son Ug Yil icindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
'11.5.1. Tapu Miidiirliigii Bilgileri
11.5.1.1. Son Ug Yil igersisinde Gerceklesen Alim Satim Bilgileri
Tasinmazlarin edinim tarihi 13.09.2011 olup bu tarihten sonra herhangi bir alim satim
islemi gergeklesmemistir. Son 3 yil icerisinde gayrimenkullerin hukuki durumunda bir

dedisiklik s6z konusu degildir.

11.5.2, Belediye Bilgileri

11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma Islemleri v.b. Islemler

Esenyurt Belediyesi Imar Midurligi’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.

11.5.2.2. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194
Sayih Imar Kanunu'nun 21. Maddesi Kapsaminda
Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tadilat ruhsatlari ve yap! kullanma izin belgesi bulunmakta olup yeniden ruhsat

alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.

11.5.3. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiigi Insaat Sozlesmeleri ve Hasilat
Paylasimi Sozlesmeler vb.) Iliskin Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Belediye imar dosyasinda taginmazin enerji verimlilik sertifikasina rastlanmamustir.
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12. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmazlar, istanbul ili, Esenyurt Ilgesi, Turgut Ozal Mahallesi,
Tongug Baba Caddesi lizerinde yer alan 21 kapi nolu Torium Evieri‘'nde konumlu olan 28 ve
52 bagimsiz béliim nolu dairelerdir.

E-5 Karayolu’nun Kuzeyinde, Haramidere Sanayi Sitesi'nin karsisinda yer alan
tasinmazin yakin gevresinde, konut siteleri, Autoport AVM, orta 6lgekli depolama ve (retim
tesisleri ve 4-6 kath bitisik nizamda insa edilmis apartman binalari bulunmaktadir.

Tasinmaz, ulasim imkanlarinin kolayhidi, Ambarli Limani ve Atatlrk 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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12.2. Bolge Analizi

12.2.1. Istanbul ili:

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve (lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltlirel agidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi buyuklik
agisindan diinyada 34., nilfus agisindan belediye sinirlari géz 6niine alinarak yapilan
siralamaya goére Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinct sirada yer
almaktadir.

2018 yil itibariyle niifusu 15.067.724 Kkisidir.

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

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahiplidi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik 6nemi oldukca yuiksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek cok
sikintiyl da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani
sira, garpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gérintli ve gurilti kirligi gibi

ikincil sorunlar da géze carpmaktadir.

[ 4 >, Istanbul'un toplam 39 ilgesi
§ e :

. vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa
Yakasi'nda, 14'G ise Anadolu
Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar,

Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar,

Bagcilar, Bahgelievler,
Bakirkdy, Basaksehir,
Tia | jumenr Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,
R i Beylikdizi, Beyoglu,
Buyukcekmece, Catalca,

GCekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylup, Fatih, Gaziosmanpasa,

Glngoren, Kadikéy, Kagithane,

Kartal, Klgtlikgekmece,
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Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biylik bir farklilasma
goruldr. En yluksek gbkdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
dzellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilgesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat geker.

Son vyillarda insa edilen gok yiksek yapilar, nifusun hizh blyimesi géz 6nlne
alinarak yapilmiglardir. Sehrin hizla geniglemesinden dolayi konutlagsma, genellikle sehir
disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en ylksek g¢ok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmistir. Levent ve Etiler'de gok sayida aligveris merkezi toplanmistir. Tlrkiye'nin en
buyiik sirket ve bankalarinin dnemli 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 kavsagi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tuarkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir aym zamanda en
buylik sanayi merkezidir. Turkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir.
Yaklasik olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. Istanbul ve g¢evre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi urdnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil tiretimi, petrol Grinleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik lrinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve
kagit urunleri ve alkolli ickiler, kentin 6nemli sanayi triinleri arasinda yer almaktadir.,

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektérdir. ilde bu sektériin
gelismesinde Bodaz koéprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin blytk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiylik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektéri tlke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Turkiye gapinda
birinci siradadir. Tlrkiye'de hizmet veren 06zel bankalarin tumunan, ulusal gapta yayin
yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timtne
yakininin genel merkezleri istanbul'dadir. Nitekim Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektéri %15'i asan bir paya
sahiptir.

Turkiye'nin biyuk 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. 2000l
yillarin basinda payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blyik
sektdrdur.

Istanbul genelinde tiim orman alanlari koruma altina alinmig olmakla birlikte sinirli

miktarda ormancilik faaliyeti ylratulmektedir.
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Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle
gdzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektdriinde gerileme
dénemi baglamistir.

istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farklh gekillerde

yapilmaktadir. Sehir igi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciigin yapildigi biylk
merkezlere sahiptir. Ilde havayolu ulagiminin yapildigr iki sivil havalimani vardir. Ilin
kuzeyinde 3. Havalimani insaati devam etmektedir. Yurtigi ve yurtdisi pek ¢ok merkeze
aktarma yapmaksizin u¢gmak miimkindir. Iideki havalimanlarindan Atatirk Havalimani,
Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilcesinde; Sabiha Gokgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda
Pendik ilgesinde yer alir. Atatiirk Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulagiminda en
biiyiik paya sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da ézellikle sehirlerarasi yolculukta buyiik bir paya
sahiptir. Tirkiye'nin her iline ve ayrica Glrcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
tilkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa BlyUk Istanbul Otogan 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 merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi dis
merkezlere tren seferleri vardir. Yiiksek hizli tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.

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

istanbul'da sehir ici ulasim ise blyluk bir sektérdir. Otobuslerle ulasim
saglayan IETT; sehir hatlan vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro,
finikiler ve teleferik hatlarinin  sahibi Istanbul Ulagim A.S.; banliyd hizmeti
sadlayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlar ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulagim

agina sahiptir.
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12.2.2. Esenyurt Iigesi:

Esenyurt, Biiyikcekmece ve Kuglikgekmece Goileri ile E-5 Karayolu ve TEM
Otoyolu’nun arasinda kalan bdlgede yer almaktadir.

XIX. yy. baslarinda Ekrem Omer Pasaya ait giftlik topraginda kurulan yerlesme,
buranin hissedarlarindan olan Eskinozgiller'den Eskinoz adini almistir. Eskinoz Ciftligi'nde
calisanlarin olusturdudu yerli halka 1920-1938 yillarinda Romanya ve Bulgaristan'dan
gocenlerin katihmi ve 70 yillardan ginimize kadar ic ve dig gdglerle (Bulgaristan,
Almanya, Kars, Artvin v.s.) gelen nifus, etnik yapinin bugiinkii halini almasini saglamistir.

1967'de yilinda Esenyurt adini alan bolgede gogler nedeniyle dizensiz bir yapilasma
seyri izlemistir. Ancak gectigimiz son 10 yilda boélgeye yapilan hastane, kiltir merkezi,
belediye binasi gibi hizmet amagli yatinmlar ve buna paralel olarak gergeklestirilen nitelikli
konut siteleri ve alisveris merkezleri gibi projelerin yani sira Bahgesehir Projesine komsu
olmasi sebepleriyle beldenin édnemi giderek artmigtir.

2008 yili baslarinda Kirag ile birlestirilerek Istanbul'un 39. llgesi olan Esenyurt;
Namik Kemal Mahallesi, Incirtepe Mahallesi, Saadetdere Mahallesi, Iindéni Mahallesi, Fatih
Mahallesi, Ornek Mahallesi, Talatpasa Mahallesi, Mehtercesme Mahallesi, Yenikent

Mahallesi ve Merkez Mahallesi olmak tzere on mahalleden olugmaktadir.
12.3. Ulasim

Tasinmaz, Istanbul’'un en dnemli ulasim akslarindan biri olan E-5 (D100) Karayolu
izerinde yer almasi sebebiyle gliglii bir ulasim agina sahiptir.

Ozel araclarin yani sira 6zellikle E-5 (D100) Karayolu lzerinden bélgeye ulagan ve
bslgeden gecen toplu tasima araglari (I.E.T.T. otobusleri, civar Belediyelerin 6zel halk
otobdusleri vs.) ulasim olanaklarini artirmaktadir.

Ayrica bdlgeye yakin konumdaki Avcilar ve Blyiikgekmece ilge merkezlerine yapilan
deniz otobilisii seferleri dzellikle Anadolu Yakasi'ndan gelenler igin énemli bir avantaj
saglamaktadir.

Ancak bolgede ve yakin cevrede yapilasmanin biiyiik bir hizla devam etmesi
sonucu giderek agirlasan altyap: sorunlarinin yan: sira mesai baslangig ve bitim

saatlerinde olusan yogun trafik de dikkat ceker hale gelmistir.

Tasinmazin bazi merkezlere olan uzakliklarn asagidaki gibidir.

Avcilar - Haramidere Baglantist...........ccoeovennens 1,6 km.
Esenyurt Belediyesi......cccccovniiiiniiiiinn 2,1 km.
Beylikdizli Migros AVM.......cccocoiiiiiiniiiiniieens 11,3 km.
Tilyap Fuar Merkezi........cccooevvciiiiiiiiincee i, 5,9 km.
Istanbul Havalimani.......c.cccocoooooinneieiccresrcienns 30 km.
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12.4. Diinya ekonomisine genel bakis

Kiiresel Ekonomik buylime 2018 yilinda saglam bir goérinti ¢izmistir. 2018 yili,
nispeten senkronize bir egilim izleyen biyume trendlerinin bdlgesel olarak buyik
dedisimler izledigi bir donem olmustur. 2017 yilindaki giiglii toparlanmadan sonra toplam
gayrisafi yurtigi hasilattaki blyime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde
gergeklestigi gozlenmistir.

Blylime hizindaki yavaglama, OECD lkelerinde ozellikle Avrupa bolgesi ve
Japonya’da hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin diginda kalmigtir. Ancak
Amerika’'nin yasadidi ekonomik buyimenin pek gok mali tesvik ile desteklenmesini de g6z
ardi etmemek gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise Hindistan glgli bir toparlanma
yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha iyi performanslar gostermistir. Cin
ekonomisi ise yavasglama edilimini kiramamistir,

2019 yilinda Dinya ekonomisini sekillendiren gelismeler genellikle politika kaynakli
olup bu gelismeler arasinda Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gekisme,
Brexit siireci ve Diinya genelindeki pek cok farkli jeopolitik gerilimi sayabiliriz. Diger
yandan baslica merkez bankalarinin (6zellikle FED) siki para politikasina devam etmesi de
kuresel 6lcekte bazi daralmalara yol agmaktadir.

Diinya Ekonomisinde Biiyiime Oranlarindaki Degisim (2017-2018)

Topluluk /Ulke 2017 2018
OECD 25 2.3
Avrupa Ulkeleri (OECD Hari¢) 4.9 3.8
Gelismekte Olan Ulkeler 3.6 3.9
Afrika 3.7 3.4
Latin Amerika ve Karayipler 0.8 0.6
Asya ve Avustralya 4.5 4.9
Asya-Pasifik 4.7 4.5
OPEC Ulkeleri 0.5 1.1
Gin 6.9 6.6
Diinya Ortalamasi 3.7 3.6

Kuvnuk. World Economic Qutlook; IMF, International Financial Statistics
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12.5. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goérinimu

2008 yilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tirkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
slirecine girmis olup 2014, 2015 yillaritnda GYSH bir o6nceki yila gére % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek gok farkli etkenin de etkisiyle blyume hizinin
yavasladigi bir désnem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik bliylme oranlari
yakalanmistir. 2018 vyili itibariyle cari GSYH buylkligliine goére Tlrkiye Dinya'min 18.

Avrupa’nin 7. Blylk ekonomisidir.

Turkive: Gancel Fiyatlara Gayrisafi Yurtigi Hasila1984-2024 (Milyar USD)

ar0 Al /
a8 o =,

Tablo Kaynak: IMF(2019 ve ilerisi tahmindir)

2004 yilindan itibaren gift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017 yilinda
% 11,1, 2018 yilinda ise %16,3 olarak gergeklesmistir. 2019 yili EKim ise ayinda Tuketici
Fiyat Endeksi TUIK verilerine gore %10,59 dir. TUFE 2019 yili Ekim ayinda bir 6nceki yilin
ayni ayina gére %8,55 oraninda artis gdstermistir. Issizlik oranlari ise son Ug yilda %10,8-
%10,9 araliginda seyretmektedir.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2017 yilinda %67 olan ihracatin ithalati karsilama orani

2018 yilinda %75 olarak gergeklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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W Kisi Bay GSYH W Kisi Bagi GSYH(Saun Alma Giicli Paritesi)
Temel Ekonomik Gostergeler
DULU Ul U U § Uls

SYH ARTISI, 2009 Fiyatianyta, % 6. 8, 6, 3, 7, 2
Cari T 1 1 z.% 2_5 3.724
, Cari Fiyatiaria, Milyar $ 2 772 86. 853 789

uS, Bin Kigi, Yil Ortas % 7. w% 79

isi BASINA GSYH, Cari Fiyatlarla, $ 4. 10.5 11.01 10.88 10.61 9.69
EHRACAT (£.0.8.), Milyon $ 27774 113.88 143. 142, 156. 167.923
iu RACAT/GSYH,% 10,2 14,7 16,7 16,5 18,4 21,3
JTHALAT (C.1.5.), Mityon $ sa.s503 185.544 207 198. 233.800 223.047
HALAT/GSYH, % 20,1 24,0 23,0 23, 27,4 28,3
JHRACATIN ITHALATI KARSILAMA ORANI (%) 51,0 61, 69,4 7 67, 75,3
TURIZM GELIRLERI, Milyar $ 1,4 22,6 26,6 18,7 22, 25,7
%manm (GiRig), Milyar $ 1 s,_:{ 19, 14, n.al 13,9
i ISLEMLER DENGESI/GSYH, % -3,71 -6, 4,5 -3,d -s,sl 3,4
UCUNE KATILMA ORANI, % % 514 52, 5 53,4
SSIZLiIK ORANI, % 11, 10,3 10,9 10,9 11,04

Flmm ORANI, % n,ﬁ 4s,d 46, 47,1 47
UFE (2003=100}, Yillik Ortalama, Yiizde Artig 8, 7,71 7, 11,1 16,%

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Kasum 2019)
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Dénemler itibariyle Biiyiime Oranlar
Tiirkiye ekonomisi, 2019’un ikinci ¢eyreginde %1,5 oraninda daralmigtir.

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

IMF 2019 Bilylime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplanna tliskin Biiyime Tahminleri (%)

Dunya Bgr;:si ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya

2018 36 19 29 11 23 68 66 08

IMF 2019 3.0 1.2 2.4 0.9 1.1 6.1 6.1 0.9
2020 3.4 1.4 21 2.0 1.9 7.0 5.8 0.5

2018 3.6 19 29 11 2.3 6.8 6.6 0.8

e]1ep N 2019 2.9 1.2 23 0.8 1.1 5.8 6.2 1.0|
2020 2.9 1.1 2.0 1.7} 1.6| 6.2 5.7 0.6

Danya 2018 3.0 1.8 29 1.1; 2.3 7.2 6.6 0.8
Bankast 2019 2.6 1.2 2.5 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 Bakanlhigi Ekonomik Goriniim (Kasim 2019)
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Tarkiye: Sektdrlerin GSYH icerisindeki Payi (2007-2017)
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanhgi Ekonomik Gériiniim (Kasim 2019)
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12.6. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde &zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
onemli 6lclide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi diigigler yasanmig, alim satim iglemleri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve ingaat sektériinde biiyiime kaydedilmigtir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiiksek talep ve kisitli arz, fiyatlari
hizla yukari ¢ekmistir. Bu dengesiz biiyime ve artiglarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasast sikintili bir sirece girmistir. 2007 yilinda Tlrkiye igin ig
siyasetin agir bastiyi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektorunl
durgunlastirdigi gdzlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar gegirmigtir.
Yikilmaz diye diisiiniilen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tiirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatinm
fonu ve yatirim kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam etti§i dénemde reel sektdr ve tlkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yih gayrimenkul agisindan diinyada ve Tiirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. iginde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan vyillardir. Finans kurumlar son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
acisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baglamiglardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin ingaat sektorl lehine geligmesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha gok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul
portfoyli edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gecmis dénem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul
artinleri “erisilebilir fiyath” oldugu slrece satilabilmekte mesajini vermektedir. Butin
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam

etmistir.
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2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkénlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is glcu
maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur. Ulkemizdeki
ekonomik dinamikleri 6nemli dlclide etkileyen ve gok sayida yan sektére destek olan insaat
sektériinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda optimizasyona ve
uretilen toplam (inite sayisi ile proje gelistirme hizinda digise yol agmistir. Banka faiz
oranlarinin yiikselmesi ve yatinmailarin farkl enstrimanlara ydnelmesi de yatirm amach

gayrimenkul alimlarini azaltmistir.

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

Butiin bunlara ragmen Istanbul gibi metropol kentlerde hayata gegirilen ve proje
asamasinda olan biiyiik altyap! yatinmlarinin yani sira biylkgehirlerin surekli artan nifusu
kentsel ranti hala canli tutmakta, dodru bir planlamayla arz-talep dengesi ve fiyatlamanin
optimal olustugu lokasyonlarda gelistiricilere firsatlar sunmaktadir. Son dénemde yabanci
yatinmcilarin  lkemize ilgisi artmig olup gayrimenkul pazarinda yabanciya yapilan
satislarda bu etki goriilmektedir. 2019 Haziran sonu itibariyle satilan toplam konut

adedinin %4'iinl yabancilara yapilan satislar olusturmaktadir.
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12.6.1. Genel Konjonktiiriin Gayrimenkullerin Degerine etkisi

Tasinmaziarin bulundudu bélge niifusun yogun oldugu, altyapisi tamamlanmig, konut
ve ticari fonksiyonlu gelismis bir bélgedir. Son dénemde duradan bir gériinim ¢izen konut
piyasasi kosullari géz éniine alindiinda taginmazlarin iginde AVM'nin de bulundugu Torium
anayapisinin iginde bulunmalar, kapali otopark, teknik altyapi ve sosyal alanlar gibi
imkanlarinin bulunmasi da dikkate alindiginda tercih edilecek nitelikte olduklan
distntlmektedir.

12.6.2. Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

e Amerika Birlegik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gekisme, Brexit sireci ve Dlnya
genelindeki pek cok farkl jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

e Yabanci sermaye kaynakl yatinmlarda gorilen yavaslama,

e Tirkiye’nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatirimlar yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son dénemde déviz kurundaki artigin faizler lizerindeki baskiyi artiyor olmasi.

Firsatlar:

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

« Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

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

¢ Konut aliminda devlet destegi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

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

e Gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artmasi.
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12.7. Karma Kullanimli Gayrimenkul Projeleri

Glniimizde karma kullanimlt gayrimenkul projeleri geligtirilerek yeni bir araz
kullanim metodu olusturulmaktadir. Kentlesme sirecinde, gayrimenkuliin ingaatindan
mimkiin olan en fazla kari elde edecek sekilde yapilasmak igin var olan alanlarda optimum
yapilasma sartlari giindeme gelmistir. Tum dinya kentleri igin gegerli olan bu durum,
basta Istanbul olmak (izere, imara agik arazi stogu yetersiz olan tim blyuk kentlerin
sorunudur. Farkl bilesenler karma kullanimli projelerde, tek bir mekanin, ofis, aligveris ve
konut gibi pek gok talebe karsilik vermesine olanak saglayarak, birgok farkli istege cevap
vermektedirler.

Insaat sektériinde, karma kullanimli projeler bir egilim olarak dedil, kentlerdeki asiri
biyime nedeniyle sirdirilebilir ingaat igin bir ¢éziim olarak goérilmektedir. Karma
projeler, bugiin tim dinyada gerekliliklerini ve strdurilebilirliklerini  kanitlamig
durumdadirlar.

Ilk tamim1 1976 da yapilmis olan karma kuilanimli proje gelistirme kavramina gére;
Karsilikli olarak birbirlerini destekleyen, iyi planlanmis, Ug veya daha fazla belirgin gelir
getiren; perakende - edlence, ofis, konut, otel, kent ile ilgili kiiltiirel - rekreasyon alanlar
gibi kullanimlarin gelistiriimesi, Birbirinden kopmayan ve yogun arazi kullanimi saglayan,
kesintisiz ve araliksiz yaya baglantilari igeren, proje bilesenlerinin fiziksel ve islevsel olarak
bitinlestigi kullammlann gelistiriimesi, Bir plan gergevesinde, gesit, élgek, yogunluk vb.
acisindan  uyumunun  saglandigi  projelerin  gelistirilmesi  olarak  l¢  sekilde
tanimlanmaktadir.

Karma kullanimli projeler farkh fiziksel sekillerde gelistirilebilir; tek bir bina ya da
birkac binadan olusabilirler. Yaygin olarak ginimiizde 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 6rneklerini
gérdigimiiz karma kullanimh projelerde, alisveris merkezi iglevine sahip, zeminde yer
alan ana kitlenin Gzerinde konut veya ofis kulelerinin yilikseldigi 6rneklere rastlanmaktadir.

Karma kullanimli projelerin yapisal ve mimari 6zelliklerinin verdigi esnek kullanim
rahatlidi bulunmaktadir. Proje yapim asamasinda proje iginde yer alan iglevlere olan
talepler dederlendirilerek, proje iginde farkhi mekanlara farkl iglevler verilebilmektedir.
Ornedin proje iginde yer alan bir ofis kulesi kolaylikla rezidansa dénigsturilebilecegi gibi,
alisveris merkezleri icinde de talep dogrultusunda eglence ve kiltir alanlan
yaratilabilmektedir. Ayrica karma kullanimli projeler hayata gectikten sonra da bir takim
islev degisiklikleri gergeklestirilebilir. Projenin konumu, gevresinin 6zellik ve ihtiyaglar
dogrultusunda ofis olarak tasarlanmis bir bdlim, hastaneye veya farkh bir igletmeye
dénistirilebilir. Bu durum, karma kullanimli projelere zaman iginde dedisime ugrama

rahatlii, esneklik ve kultanim alternatifi 6zelligi kazandirmaktadir.
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13. ACIKLAMALAR VE YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

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

Proje blinyesinde 83 adet konut, 299 diikkan ve 1 adet trafo bulunmaktadir.

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

Yapinin toplam insaat alan1 229.260 m? dir.

Projesine gore binanin 11. bodrum katinda su deposu ve teknik alanlar, 10. bodrum
katinda kapali 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 madazalar, food court ve kis sporlari merkezleri, 3. Bodrum katta
madazalar, 2. Bodrum katta madazalar ve otopark, 1. Bodrum katta otopark, magaza
ve restoranlar, zemin katta agik otopark, havuz ve magazalar, 1. ila 4. Normal
katlarinda ise daireler yer almaktadir.

AVM blogunda (A Blok) toplam 300 adet bagimsiz bélim, Konut blogunda (B Blok) 83
adet konut yer almaktadir.

AVM insaati Temmuz 2012'de tamamlanmistir.

Torium Evleri girisi zemin kat seviyesinden ve Tongu¢ Baba Caddesi cephesinden,

saglanmaktadir.

KonitiG
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o Torium Evlerinde 1+0, 1+1, 2+1 ve 3+1 tipinde daireler bulunmaktadir.

o 28 badimsiz bdlim nolu dubleks daire 1. ve 2. normal katlarda yer almaktadir.
Tasinmaz 1. Normal katta hol, mutfak, wc ve salon, 2. Normal katta hol, 2 adet oda ve
banyo hacimlerinden meydana gelmekte olup briit 149,31 m? (alt kat:96,65 m?, (ist
kat:52,66 m?) kullanim alanlidir.

e 52 badimsiz bélim nolu daire 3. normal katta yer almaktadir. Taginmaz yagam alani,
mutfak ve wc hacimlerinden meydana gelmekte olup briit 40,43 m? kullanim alanldir.

e Mahallinde yapilan incelemede anahtar temin edilemediginden dairelerin igerisine
girilememis olup proje bilgileri esas alinmistir.

e Tasinmazlar icin hazirlanmis en son dederleme raporumuzda yapilan incelemelere gore
52 nolu dairenin ig mekan 6zellikleri asagidaki gibidir.

e 52 nolu dairede salon ve odalarin zeminleri laminat parke, duvarlar saten bovyali,
tavanlar ise alcl sivalidir. Mutfak zemini seramik, duvarlari seramik/saten boyali,
tavani ise algt sivalidir. Mutfak dolaplan ve tezgahinin montajlart tamdir. Banyo-WC
zeminleri ve duvarlar seramik, tavani ise algi sivalidir. Vitrifiye ve krome malzemelerin
montaji tamdir. Katlar arasi irtibat demir korkuluklu ahsap merdiven ile

saglanmaktadir. Daireye 1. ve 2. Katlardan mustakil giris bulunmaktadir.

14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

“Bir milkin fiziki olarak mimki(in, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve dederlemesi yapilan milki en ylksek degerine ulagtiran en olas
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

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

Tasinmazlarin konumu, ulagim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bélgenin
gelisim potansiyeli dikkate alindiginda mevcut kullanmin devam etmesinin en uygun

kullanim sekli oldugu distnilmektedir.
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15. DEGERLENDIRME

Tasinmazlarin degerine etki eden olumlu ve olumsuz faktérler (SWOT analizi):

Guglu Yonler Zayif Yonler

- Ulasim imkanlarinin kolayhgi - Gayrimenkul piyasasinda yasanan
- Esenyurt bolgesindeki uygun konumu, durgunluk
- Torium Alisveris ve Yasam merkezi
biinyesinde yer almasi
- Ana arterlere yakinhgs
- Insai kalitesinin yiiksek olmasi,
Bolgeye olan talebin her gegen giin
artmasi
- Kapali otopark alaninin mevcudiyeti
- Tamamlanmis altyap:
- Kat miilkiyetine gegilmis olmasi

- AVM’nin igerisinde yer aldigi Torium

Kompleksinin icerisinde yer almalan

16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklagimlarninin uygun ve dederlenen varlklarinin igerigi ile iligkili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve aciklanan ¢ yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir
Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklagimlarinin her biri farkl,
ayrintili uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varlida iliskin dederleme yaklagimlarinin ve ydntemlerinin se¢iminde amag belirli
durumlara en uygun yontemin bulunmasidir. Bir ydontemin her duruma uygun olmasi s6z
konusu degildir. Segim slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) dederleme gdrevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olast dederleme yaklagsimlarinin ve yontemlerinin glgli ve zayif yénleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve
yéntemler bakimindan uygunlugu,

(d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken glvenilir bilginin mevcudiyeti.
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16.1. Pazar Yaklagsimi

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilagtirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
énemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varhidin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimig
olmasi,

(b) degerleme konusu varlidin veya buna 6nemli Slglide benzerlik tagiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) énemli 6lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériimekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadig asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima
énemli ve/veya anlamli adirhk verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlann uygulanip
uygulanamayacagini ve pazar yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandiriip agdirlikliklandinlamayacagi dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varlia veya buna énemli dlglide benzer varliklara iliskin iglemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varlidin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tagityan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla énemli ve/veya anlaml farkhhklarinin, dolayisiyla da subjektif
dlizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) glincel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren iglemler vb.),

(e) varlidin dederini etkileyen dnemli unsurun varligin yeniden Gretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklan igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina
gelir. Pazar vyaklasiminin kullaniimadigi  durumlarda dahi, diger yaklagimlarin
uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gérilmektedir (érnegin,

etkin getiriler ve getiri oranlari gibi pazara dayali degerleme &lgutleri).
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Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varlhidin tipatip veya dnemli 6lglide benzeriyle iligkili
olmamas! halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varliklar ile dederleme
konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin kargilagtirmali
bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dlzeltme yapilmasina
genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi
gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallagtinldiklarina raporlarinda yer
vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip kargilagtirlabilir
varliklardan elde edilen pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin
secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin dikkate alindigi bir dederlendirmenin yapilmasini
gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, bir alicimin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler séz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig: elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacad ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki
degerin belirlendidi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin dusilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belilenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
énemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:
(a) katilimcilarin degerleme konusu varhkla énemli dlgiide ayni faydaya sahip bir varhgi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhigin, katihmclarn 61
degderleme konusu varhgi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,
(b) varhigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklagim
Inl veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya
(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida 60.2 nolu maddede yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi
ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z
konusu kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet vyaklagimi
uygulanabilir ve bu vyaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet
yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin

diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet yaklagimi ile belirlenen
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goOsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirhklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varlidi yeniden olusturmay: distindikleri, ancak
varhigin yeniden olusturulmasinin é6niinde potansiyel yasal engellerin veya énemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

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

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gegen
slireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve
katihmcilarin, varligin, tamamlandidindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun dlzeltmeler dikkate alindiktan sonraki

dederine iligskin beklentilerini yansitacaktir.

16.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varhk
tarafindan vyaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtnki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli goriiimektedir:

(a) varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gézliyle degeri etkileyen gok dnemli 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 yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
o6nemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger vyaklagimlarin uygulanip
uygulanamayacagini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirhklandirithp adirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli

gdrilmektedir:
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(a) dederleme konusu varliin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri
etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol gici
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulagabilir, ancak
tahminlere/bltgelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varhgin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baglamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatirnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi
teskil eder.

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

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

17. FIYATLANDIRMA

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

Tasinmazlarin dederinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmigtir.

13.1. Ikame Maliyet Yaklagimi
13.2. Emsal Karsilastirma Yontemi

13.3. Indirgenmis Nakit Akimlar Ydntemi

17.1.1Ikame Maliyet Yaklasimi

Dedgerleme konusu tasinmazlar tamamlanmis olup, yapi kullanma izin belgeleri
alinmis mesken nitelikli gayrimenkullerdir. Kat mudlkiyeti kurulmus olmasindan dolayi
dairelerin arsa hisselerinin gelistiriimis ve tamamlanmis olan projeden aynstirilarak
bagimsiz bolim bazinda dederlendiriimesinin piyasa kosullarina uygun ve gergekgi bir
yaklasim olmayacagi kanaatindeyiz bu sebeple dederleme galismasinda “Maliyet Yéntemi”
kullanilmamuistir.

17.2. Emsal Kargilastirma Yontemi

Bu yontemde, tasinmazlarin gevresinde pazara gikarilmis ve yakin dénemde satiimig
benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastirilmis ve pazar degerini etkileyebilecek
kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkuller igin fiyat
belirlenmistir.

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

bilgilerden faydalaniimistir.
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Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
Satihk Konut Emsalleri:

o Emsal1:(0212 450 00 36)
Torium Evlerinde 2. Katta yer alan, 125 m? kullanim alanli (soylenen), 2+1 daire 585.000,-TL

bedelle satiliktir. (4.680,-TL/m?)

e Emsal 2 : (Tel: 530 229 80 49)
Torium Evlerinde 2. Katta yer alan, 86 m? kullanim alanli (sdylenen), 1+1 daire 390.000,-TL

bedelle satiliktir. (4.535,-TL/m?)

e Emsal 3: (Tel: 532 294 78 67)
Tasinmazla ayni bslgede konumlu site igerisinde yer alan, 4. Kat konumilu, 110 m? kullanim

alanh (s¢ylenen), 2+1 daire 329.000,-TL bedelle satiliktir. (2.990,-TL/m2)

e Emsal 4 : (Tel: 530 229 80 49)
Rapor konusu tagsinmaza yakin mesafede yer alan Hep istanbul Sitesi'ndeki blokta 6. katta yer

alan 70 m? kullanim alanli (séylenen), 1+1 daire 260.000,-TL bedelle satiliktir. (3.715,-TL/m?

Kiralik Konut Emsalleri:

e« Emsal 1 : (Emlak Ofisi 530 450 00 36)
Torium Evlerinde 1. Katta yer alan, 86 m? kullanim alanl (soylenen), 1+1 daire 1.700,-TL/ay

bedelle kiraliktir. (20,-TL/m?)

o Emsal 2: (Tel: 212 875 65 95)
Rapor konusu tasinmaza yakin mesafede yer alan Kiptas Saadetdere Sitesi'ndeki blokta 11.

Katta yer alan 100 m? kullanim alanli (séylenen), 2+1 daire 1.600,-TL bedelle satiliktir.
(16,-TL/m?)

e Emsal 3: (Tel: 532 311 60 43)
Tasinmazlara yakin mesafede ve ayni cadde Uzerinde yer alan, 120 m? kullanim alanli

(s6ylenen), 2+1 daire 1.750,-TL/ay bedelle kiraliktir. (15,-TL/m2)

o Emsal 4: (Tel: 532 586 61 94)
Torium AVM yakininda yer alan Babacan Premium Projesindeki blokta 8. katta yer alan 69 m?

kullanim alanl (séylenen), 1+1 daire 1.500,-TL/ay bedelle kiraliktir, (22,-TL/m?)
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28 nolu daire

Satilik Konut Emsali Analizi:

Birim Pazarlikli
Satis Birim Alan Toplam | Diizeltilmis
Fiyati (TL) | Fiyati Diizeltmesi Bina Yasi/Kalitesi | Konum /Serefiye | Diizeltme | Deger (TL)
Konu
Miilk 149,31 m2 8 yilhik Torium Evleri 3.470
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diiz. Diizeltme
Orani Alani Orani Durumu Orani Durumu Orani Orani
Emsal 1 4.680 -10% 125 0% Ayni 0% Benzer 0% -10% 4.212
Emsal 2 4.535 -10% 86 -10% Ayni 0% Benzer 0% -20% 3.628
Emsal 3 2.990 -10% 110 -5% Daha kétii 10% |DahaKdti| 20% 15% 3.439
Emsal 4 3.715 -10% 70 -10% Benzer 0% Daha Kétli | -10% -30% 2.601
52 nolu daire
Birim
Satis Pazarlikh
Fiyat: Birim Alan Bina Yasi/ Toplam | piizeltilmis
(TL) Fiyat: Diizeltmesi Kalitesi Konum /Serefiye | Dlzeltme | Deger (TL)
Konu
Miilk 40,43 m2 8 yillik Torium Evleri 4.100
Diizeltme Diizeltme Diiz. Diizeltme Duizeltme
Orani Alani Orani Durumu Orani Durumu Orani Orani
Emsal 1 4.680 -10% 125 15% Ayni 0% Benzer 0% 5% 4.914
Emsal 2 4.535 -10% 86 10% Ayni 0% Benzer 0% 0% 4.535
Emsal 3 2.990 -10% 110 10% | DahaKéti| 10% Daha iyi 20% 30% 3.887
Emsal 4 3.715 -10% 70 5% Benzer 0% Benzer -10% -15% 3.158
Kirahk Konut Emsali Analizi:
28 nolu daire
Birim
Satis | Pazarlikli
Fiyati Birim Alan Toplam | Diizeltilmis
(TL) Fiyati Diizeltmesi Bina Yasi/Kalitesi | Konum/Serefiye | Dizeltme | Deger (TL)
Konu
Miilk 149,31 m2 8 yillik Torium Evleri 16
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Orani Alani Orani Durumu Orani Durumu Orani Orani
Emsal 1 20 -10% 86 10% Benzer 0% Benzer 0% 0% 20
Emsal 2 16 -10% 100 -5% Benzer 0% Benzer 0% -15% 14
Daha Daha
Emsal 3 15 -10% 120 5% K6t 5% Kot -10% -15% 13
Emsal 4 22 -10% 69 -10% | Daha Yeni -5% Benzer 0% -25% 17
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52 nolu daire

Birim
Satig Pazarlikli
Fiyati Birim Alan/Biiyukliik Konum/ Toplam | Duzeltilmis
(TL) Fiyati Diizeltmesi Bina Yasi/Kalitesi Serefiye Diizeltme | Deger (TL)
Konu
Miilk 40,43 m2 8 yillik Torium Evleri 20
Diizeltm
Diizeltme e Diizeltme Diiz. Diizeltme
Orani Alani Orani Durumu Orani Durumu Orani Orani
Emsal 1 20 -10% 86 20% Benzer 0% Benzer 0% 10% 22
Emsal 2 16 -10% 100 25% Benzer 0% Benzer 0% 15% 18
Emsal 3 15 -10% 120 30% | Daha Kot 5% Daha Koti | -10% 15% 17
Emsal 4 22 -10% 69 10% | Daha Yeni -5% Benzer 0% -5% 21

Ulasilan Sonug¢ - 2 Adet Bagimsiz Béliim

Emsal karsilastirma yéntemine gére; emsal analizlerinden hareketle rapora konu
dairelerin lokasyonlari, ana gayrimenkul igerisindeki konumlan, yénleri, kullanim alani
biyiklikleri, mimari ézellikleri ve kullanim fonksiyonlari dikkate alinarak arsa paylar dahil

yasal durum dederleri asagidaki tabloda sunulmustur.

Sira Bagimsiz Kat Brat Birim .Takdir
No Blok No B5liim No No Alan Flyat2 Edilen Pazar
{m?) (TL/m?) Degeri (TL)
B 28 2 149,31 3.470 520.000
2 B 52 3 40,43 4.100 165.000
TOPLAM 189,74 685.000

17.3.Gelir indirgeme Ydéntemi

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

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon da denilen ve milkin bir yillik stabilize
getirisini baz alan bu yaklasim, yeni bir yatinmci agisindan gelir dreten muilkin piyasa
dederini analiz eder.

Bu ydntemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilagtirilabilir mulklerin
satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligskiyi incelenir daha sonra konu mdlkin sahip
olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir.

Elde edilen deder, benzer miilklerin ayni diizeyde getiri elde edecegi varsayimiyla

belirlenen gelir dizeyi ile garanti edilen piyasa degeridir.
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Bu analizde “Tasinmazin Dederi=Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon
Orani” formillinden yararlanilir.

Kapitalizasyon orani ise emsal bilgilerinde yer alan satiik ve kirallk emsallerin
ortalama birim fiyatlarindan hareketle su sekilde belirlenmistir.

28 nolu daire:

Ortalama m? emsal degeri : 3.980 TL;

Ortalama m? emsal kira degeri :18 TL/m?

Satig Dederi / kira dederi : 3.980/ 18 = 221,11 Ay /12 Ay = 18,43 YIl

Buna gbre Kapitalizasyon orani : 100 / 18,43 = % 5,43 olarak belirlenmistir.

Gelir Kapitalizasyonu Yéntemine Gére
Birim Kira Degeri (TL) 16
Kiralanacak Alan 149,31
Toplam Potansiyel Kira Geliri (TL) 2.390
Toplam Yillik Potansiyel Kira Geliri (TL) 28.680
Kapitalizasyon Orani (*) 0,0543
Yuvarlatilmis Net Bugiinkii Deger (TL) 530.000

52 nolu daire:

Ortalama m? emsal degderi : 3.980 TL;

Ortalama m? emsal kira degeri : 18 TL/m?

Satis Dederi / kira dederi : 3.980/ 18 = 221,11 Ay /12 Ay = 18,43 Yil

Buna gére Kapitalizasyon orani : 100 / 18,43 = % 5,43 olarak belirlenmistir.

Gelir Kapitalizasyonu Yontemine Gére
Birim Kira Degeri (TL) 20
Kiralanacak Alan 40,43
Toplam Potansiyel Kira Geliri (TL) 810
Toplam Yilhk Potansiyel Kira Geliri (TL) 9.720
Kapitalizasyon Orani {*) 0,0543
Net Bugiinkii Deger (TL) 180.000

Ulasilan Sonuc — 2 Adet Bagimsiz Boliim

Torium Evleri Projesinde yer alan biri dubleks 2 adet konutun toplam degeri igin
Dogrudan Indirgeme Yéntemi bashgi altinda verilen piyasa arastirmalarindan hareketle,
toplam 710.000,-TL kiymet takdir edilmistir.

Gelir Kapitalizasyonu Yontemine Gére
28 nolu dubleks daire 530.000
52 nolu daire 180.000
TOPLAM 710.000
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18. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

18.1. Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin
Acgiklamasi

Goriilecegi lzere kullaniimasi mimkin olan iki yoéntemle bulunan degerler

birbirlerinden farkhdir.

TORIUM EVLERINDE YER ALAN 2 ADET BAGIMSIZ BOLUM iGiN FARKLI DEGERLEME
YONTEMLERI ILE HESAPLANMIS DEGERLERIN KARSILASTIRMASI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 685.000
iINDIRGENMIS NAKIT AKIMLAR YONTEMI 710.000

Ancak deder olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik parametrelerini her
dénemde kendi icinde daha tutarh bir denge ile yansitmasi ve diger yéntemin blyik
oranda kabullere bagh olmasi sebepleriyle “Emsal Karsilastirma Yéntemi” ile bulunan
dederlerin alinmasi uygun gériilmis ve tasinmazlarin arsa paylar dahil toplam degeri
685.000,-TL olarak belirlenmistir.

18.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Gelir ydnteminde de belirtildigi lizere konu dairelerin takdir olunan m? birim, aylik

ve yillik kira bedelleri asagida tablo halinde sunulmustur.

Bagimsiz Briit m?’ Kira
Boliim | Kullanim | Degeri
No Alani (mz) (TL)

28 149,31 16 2.390 28.680

Aylik Kira Yillik Kira
Degeri (TL) | Degeri (TL)

52 40,43 20 810 9.720

18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konu taginmazlann herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

18.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Ile Ilgili Goris

Tasinmazlar lzerinde herhangi bir kisitlayici serh, ipotek veya not bulunmamakta
olup ana tasinmaz Uzerindeki notlar gayrimenkul degerini dogrudan ve énemli 6iglde

etkileyecek nitelikte degildir.
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18.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi
Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Harig, Devredilebilmesi

Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati gergevesinde

herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

18.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri
ve Varsayimlar

Degerleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

18.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden
Verilmediklerinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

18.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tasinmazlarin misterek veya bélinmis kisimlar yoktur,

18.9. Hasillat Paylasimi veya kat karsihig: yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Hasilat paylasimi ya da kat karsihigi yontemleri kullaniimamistir.

18.10. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getirilmedigi ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz

Olarak Mevcut Olup Olmadig:

Tasinmazlar 13.07.2015 tarihi itibariyle kat mdlkiyetine gegmis olup yapi kullanma

izin belgesi bulunmaktadir.
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18.11. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin Ve Portféoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis Ile Gayrimenkul Yatirnm
Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goéris

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

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine alinacak her turli bina ve benzeri yapilara iligkin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat malkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti
tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane,
ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bélumlerinin yalnizca kira geliri
elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve
tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin 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 alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmig olmasi sartinin yerine
getirilmesi i¢in yeterli kabul edilir.

c) Portféylerine ancak (zerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dodrudan ve
onemli 6lctde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule
dayall haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiukimleri sakhdir.

r) (Degisik: RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portféytune dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.
Ortakiigin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler iizerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kitugunun beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi
halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi
ve sz konusu yapilarin yikilacagimnin ve gerekmesi halinde gayrimenkullin tapudaki nitelijinde gerekli

degisikligin yaptlacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk cimlede belirtilen sart aranmaz.

Dederlemesi yapilan gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi portféyiinde
“Bina” basligi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ergevesinde herhangi bir

engel bulunmamaktadir.
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19. SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilium Evleri blnyesindeki biri dubleks 2 adet dairenin
yerinde yapilan incelemesinde konumlarina, fiziksel ozelliklerine, yapilarin mimari 6zelliklerine,
insaat kalitesine, yasal izinlerine, yasal kullanim alani biyikligine ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére giinimiiz ekonomik kosullari itiban ile arsa paylan dahil toplam degeri
icin,

685.000,-TL (Altiylizseksenbesbin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmigtir.

(685.000,-TL + 5,9400 TL/USD (*) = 115.000,-USD)

(685.000,-TL + 6,6621 TL/Euro (*) = 103.000,-Euro)

(*) 31.12.2019 tarihli TCMB Déviz Alig Kuru 1 USD = 5,9500 TL; 1 Euro = 6,6621 TL'dir.

Doviz bazindaki degerler yalmzca bilgi igindir.

Tasinmazlarin KDV dahil (%1) toplam dederi 691.850,-TL dir.

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

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

Bilgilerinize sunulur. 07 Ocak 2020

(Dederleme tarihi: 31 Aralik 2019)

Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

Eki:
Uydu Fotograflar
e Fotograflar
e Proje resimleri
e Yapi Ruhsatlar1 ve Yap: Kullanma izin Belgeleri

LTUS GAYRIMENKUL DEGE

e [mar durumu
; |.7.0. Sic. NoN342757/490333
e Tapu suretleri

e TAKBIS Belgesi

e Degerleme uzmanlhg lisans belgeleri

e Mesleki Tecriibe Belgeleri

Kivang KILVAN Engin AKDENiz
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans|No#400114) (Lisans No: 403030)
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