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1. RAPOR OZETi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

DEGERLEMES YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRES

DAYANAK SOZLESME
DEGERLEME TARIHI
RAPOR TARIHi

DEGERLENEN
TASINMAZIN TUROU

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

TAPU BILGILERI OZETI

iMAR DURUMU OZETI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

: Torunlar Gayrimenkul Yatirnnm Ortakhdr A.S.

: Torun Tower
Esentepe Mahallesi, Yazarlar Sokak, No: 141

isli / ISTANBUL

: 17 Kasim 2011 tarih ve 951 - 2017/033 no ile
: 29 Aralik 2017

05 Ocak 2018

: Bina

: Tam Milkiyet

: Istanbul 1li, Sisli ilcesi,
Mecidiyekdy Mahallesi
2011 ada, 7 nolu parsel (Bkz. Tapu Kayitlar)

H f‘Turizm—Ticaret Alant ”, KAKS:2,75,
Ingaat nizami: Ayrik, H: Serbest
(Bkz. Imar Durumu)

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

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

GAYRIMENKUL iCIN TAKDiIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

SiSLI ILCESI, ESENTEPE MAHALLESI'NDE YER ALAN 2011 ADA,
7 NOLU PARSELDE KONUMLU BINANIN BUGUNKU PAZAR 1.532.000.000,-TL
DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani

M. KIVANG KILVAN

Engin AKDENiZ

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

LOTUS
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2. RAPOR BIiLGILERIi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN : Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg! A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRES  : Torun Tower
Esentepe Mahallesi, Yazarlar Sokak, No: 141

Sisli / ISTANBUL
DAYANAK SOZLESME : 17 Kasim 2011 tarih ve 951 - 2017/033 no ile
MUSTERI NO : 442
RAPOR NO : 2017/563
DEGERLEME TARIHI : 29 Aralik 2017
RAPOR TARIHI : 05 Ocak 2018
RAPORUN KONUSU :Bu rapor, yukarida adresi belirtilen binanin deger

tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TUROD : Konu degderleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyd igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlari” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR ! M. Kivang KILVAN
Sorumlu Degerleme Uzmani — Lisans No: 400114

Engin AKDENIZ
Dederleme Uzmani - Lisans No: 403030

RAPORA KONU GAYRIMENKUL

ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN

YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE

ILISKIN BILGILER ! Rapor konusu tasinmazin dederlemesi sirketimiz
tarafindan ilk defa yapiimaktadir.

o mnumnﬂlrﬁ\’ﬂ



3. SIRKET BILGILERI

Sirket Adi
Sirket Merkezi
Sirket Adresi

Telefon

Faks

ePosta

Web

Kurulus (Tescil) Tarihi
Sermaye Piyasasi Kurul
kaydina alinis Tarih ve
Karar No

Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurul kaydina
alimis Tarih ve Karar No
Ticaret Sicil No

Kurulus Sermayesi
Simdiki Sermayesi

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHi

KAYITLI SERMAYE TAVANI
ODENMIS SERMAYESI
HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

LOTUS

: Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: Istanbul
: Gomeg Sokak, No: 37
Akgiin Is Merkezi Kat 3/8
34718 Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL
: (0216) 545 48 66 (0216) 545 48 67
(0216) 545 95 29 (0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37
: (0216) 339 02 81
: bilgi@lotusgd.com

: www,lotusgd.com
: 10 Ocak 2005

: 07 Nisan 2005 - 14/462

: 12 Mart 2009 - 3073
: 542757/490339

: 75.000,-YTL

: 600.000,-TL

: Torunlar Gayrimenkul Yatinnm Ortakhdr A.S.
: Riizgarlibahge Mahallesi, Ozalp Cikmazi, No: 4

Beykoz / ISTANBUL

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

1 (216) 425 59 57

: 20.09.1996

: 1.000.000.000,-TL

: 1.000.000.000,-TL

: % 25,16

: Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm

Ortakliklarina iliskin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasl araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portféyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek UGzere
kurulan ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci
maddesinde siniri gizilen faaliyetler cergevesinde olmak
kaydl ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebli§'nde izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi
kurumudur.
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5. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

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

Bir mdlkdn, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli
bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gergeklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektidgi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme galismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

kabul edilmistir.

- Alicl 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 igin makul bir slire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

oranlan Uzerinden gergeklestirilmektedir.

T mnuwmrmrﬁWJ



6.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagdidaki hususlari teyit ederiz.

a.

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

Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin giincel veya gelecede
déntk higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir ¢ikari ya da ényargisi
bulunmamaktadir.

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

Sirketimiz degerlemeyi ahléki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirmistir.
Resmi dairelerde gayrimenkuliin arastirmasina ydnelik olarak yapilan temaslarda bazi
bilgiler belgeye dayali oimaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin beyanlarina
dayali oldugu ve yazili bir dokiimanla desteklenmedigi icin ilgili resmi kurulusun sonraki
beyanlarinda farkliliklar s6z konusu olabilir.

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 mihendislik ve etiit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti icin higbir sorumluluk

alinmaz.
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7. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
7.1. Tapu kayitlan

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

MAHALLESI : Mecidiyekdy

PAFTA NO : 306

ADA NO : 2011

PARSEL NO 17

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

YEVMIYE NO : 5414

CILT NO : 240

TAPU TARIHI : 22.03.2016

(*) Kat irtifaki kurulmus, kat miilkiyetine ge¢ilmistir. Binada 188 adet bagimsiz b&liim
bulunmakta olup bagimsiz boliim listesi ekler bdliimiinde yer almaktadir.

7.2. Tapu Takyidati

Tapu ve Kadastro Genel Midiirliiii TAKBIS sisteminden 30.12.2017 tarihi itibariyle
temin edilen ve bir 6rnedi ekte sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu tasinmazlar
asagidaki notlarin mistereken bulundugu gérilmustur.

Serhler Boliimii:

o 1 TL bedel karsthdinda kira sdzlesmesi. (99 yilligi 1 TL den 9258 No'lu satis merkezi ve
kablo gegis glizergahi igin TEDAS lehine 28.12.2011 tarihinden baglamak Gzere 99 yil
muddetle kira serhi.) ( Basglangig tarihi: 28.12.2011 Sire:99 yil) (04.01.2012 tarih ve
128 yevmiye no ile)

o mnumnn'llrﬁ\m ;



Hak ve Miikellefiyetler Béliimii:

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

Rehinler Boliimii:

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

7.3. Takyidat Agiklamalan

TEDAS lehine olan kira serhi tasinmazlanin bulundugu parselin enerji ihtiyacina
ydnelik olarak teknik nedenlerle konulmak zorunda oldugundan tasinmazlarin alim, satim
ve kiralanmasina engel teskil etmemektedir.

Istanbul Blyiiksehir Belediyesi lehine tesis edilen irtifak hakkinin, degerleme konusu
parselin zemin altindan metro giris-gikis badlantilarinin yapilmasi amaciyla imar plan
notlarinin 28. maddesine gére tesis edildi§i 6§renilmistir. Irtifak hakkl tasinmazin devir ve
temlikine bir engel teskil etmemektedir.

Tasinmazlar (zerinde yer alan ipotekler ise proje finansmant saglamak amaciyla
kullanilan kredilere istinaden tesis edilmis olup Torunlar GYO'nun bu husustaki yazisi
rapor ekinde sunulmustur. 28 Mayis 2013 tarih ve 28660 saylli Resmi Gazete'de
yayinlanan, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’'nin, (Yatinmlara ve
Faaliyetlere Iliskin Esaslar- 7. B&lim) 30. Maddesinde “(1) Kat karsili§i ve hasilat
paylasimi yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga,
bedelsiz veya disik bedel karsihgi ortaklik lehine {ist hakki tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyiinde
bulunan gayrimenkuller Ulzerine ipotek veya diger sinirh ayni haklar tesis edilmesi
mumkdndir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayah
haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da
yatirimlar igin kredi temini amaciyla portféydeki varlklar Gzerinde ipotek, rehin ve diger
sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin Gzerinde bu amaclar disinda higbir
suretle glUncl kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve
baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sbézlesmesinde
yer verilmesi zorunludur. (2) Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler de bu
Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda degerlendirilir.” denilmektedir.

Bu sebeple tasinmazin GYO portféylinde “Bina” basligi altinda yer almasinda tapu

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

Sigli Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan temas ve incelemelerde 24.6.2006 tasdik
tarihli 1/1000 &lcekli Sisli Merkez ve Cevresi 306 pafta, 2011 ada Uygulama Imar Plani 5
parsel tadilli plana gére rapora konu parselin “Turizm+Ticaret Alan1” olarak gdsterilen

bélge igerisinde kaldigi tespit edilmistir.
Plan notlarina gore yapilasma sartlar :
Emsal: 2,75

Hmax: Serbest

TAKS: 0,35 - 0,40

Ingaat Nizami: Ayrik

seklinde belirlenmistir.

Plan Notlar::

- Kat Yikseklikleri iskan edilen bodrum katlarda kullanim fonksiyona bagdli olarak ilgili
belediyesince belirlenecektir. Tesisat katlarinda tesisat alanlarinin gerektirdigi

irtifada olacaktir.

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

- Blyutkdere Caddesi'nden 20 m., batidaki yol cephesinden 10 m., diger cephelerden
5 m. gekme mesafesdi uygulanarak insaat yapilabitir.

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

bodrum kat yapilabilir.
- Yesil alanda kalan kissmda kismin alti otopark giris cikisi igin kullaniabilir.

- Tasdik sinirn igerisinde belirtilen alanda rayl81 sistem sube midirliginin

10.08.2006 glin 1722 sayili yazisinda belirtilen hususlara uyulacaktir.
sistemler midurliginin uygun gérisi alinmadan uygulama yapilamaz.

Rayh

- Belirtilmeyen hususlarda; 24.06.2006 tasdik tarihli, Sisli Merkez ve Cevresi

Uygulama Imar Planindaki plan notlari gegerlidir.

8.2. Imar dosyasi incelemesi

Sisli Belediyesi Imar Midirligi’nde arsivinde yapilan incelemelerde asagidaki ruhsat

ve iskan belgelerinin bulundudu géridlmaistdr.

Yeni Yapi Ruhsati: 30.09.2011 tarih ve 2/74 nolu

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

Yap1 kullanma izin belgesi: 02.10.2014 tarih ve 10988 nolu

e mnumnn.l|rGV0
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Taginmazin 25.11.2013 tarih ve 2010/03 sayili onayli tadilat projesi bulunmaktadir.

Yerinde yapilan incelemede binanin projesine uygun insa edildigi tespit edilmigtir.
Halihazirda banka genel merkezi olarak kullanin binanin i¢ mimari planlamasi kullanim
fonksiyonuna uygun olarak degistirilmistir. 188 adet bagimsiz bélimden olusmakta olan
binada normal katlardaki bagimsiz bélim sinirlarint olusturulan bélimlendirmeler insa
edilmemis olup tam kat kullanimli ig dlizenlemeler yapiimistir. Binanin en alt kattan 28.
Normal katina kadar olan bélimi banka genel mudarlaga kullanimda olup 29., 30., 31.
normal katlari i¢ imalatlari tamamlanmamis ve bélimlendirme yapilmamis tam kat

halinde olup bos durumdadir.

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

konular
Sigli Belediyesi Dijital Arsivi'nde yer alan imar dosyasinda yapilan incelemede
degerlemeye konu gayrimenkule iliskin herhangi bir enciimen karari, olumsuz
mahkeme karari ya da plan iptali belgesine rastlanmamugstur.
8.4. 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
yap! denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan
gayrimenkaul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)
Degerlemesi yapilan tasinmazin yapi denetim islemleri asadida bilgileri verilen
firma tarafindan yapiimistir.
SYD Yapt Denetim Ltd. Sti.;
Glizelyurt Mahallesi, 7. Cadde, Aker Sitesi, B-3 Blok, No:1, I¢ Kapi No:
Esenyurt/Istanbul
8.5. Son Ug Yl igerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
8.5.1. Tapu Miidiirliigii Bilgileri
8.5.1.1. Son Ug Yil iginde gerceklesen alim satim bilgileri
Son (g yil igerisinde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.
8.6.1. Belediye Bilgileri
8.6.1.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
Islemleri v.b. Bilgiler
Sisli Belediyesi Imar Mudirligi'nde yapilan temas ve incelemelerde 24.6.2006
tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Sisli Merkez ve Cevresi 306 pafta, 2011 ada Uygulama
Imar Plam 5 parsel tadilli plana gore rapora konu parselin “"Turizm+Ticaret Alan”

olarak gosterilen bélge igerisinde kaldigi tespit edilmistir.
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9. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

9.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmaz; Istanbul 1li, Sisli Ilgesi, Esentepe Mahallesi, Yazarlar
Sokak Uzerinde 141 kapi nolu yerde konumlu olan Torun Tower'dir.

Istanbul’'un Merkezi Is Alanlarindan biri olarak kabul edilen Zincirlikuyur - Esentepe
Bolgesi'nde yer alan Tower Tower’in yakin gevresinde ¢cok sayida Plaza, Is Merkezleri, Ofis
Bloklari ve residence yapilan ile Astoria ve Zorlu Center gibi AVM'ler yer almaktadir.
Buylkdere Caddesi’ iizerinde konumlu olan tasinmaz gevresinin yliksek ticari potansiyeli,
Taksim, Mecidiyekdy, Maslak gibi merkezlere, Boaz képrileri gevreyollarina yakinhd ve
Gayrettepe Metro Istasyonu’na direkt badlantisi ile bélgede insai yatinm yapilabilecek
arsalarin azhgi seklinde 6zetlenebilecek 6nemli ayricaliklari nedeniyle yulksek bir dedere
sahiptir.

Tasinmazin bazi merkezlere uzakliklar asagidaki gibidir.

AStoria AVM.........o.veoen . iiseemis svves s s wisaess 400 m.
Zorlu Center. .................. dessssiimel Cadese s i rhis s e 500 m.
| A7) 1| 1,2 km
BeSiKtas. ..t e e 3,5 km.
MaslaK. ...oooii s 5,5 km.
Havalimani.........ccvccevererererercneresenerensnenene iiisbissbipsssssissssssisiiits 22 km
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9.2. Bdlge Analizi
istanbul ili:
Istanbul, Tirkiye'nin en kalabalik, iktisadi ve kultiirel acidan en énemli sehridir.
Ekonomik buyilklik agisindan dlinyada 34., niufus agisindan belediye sinirlan gbéz éniine

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

Istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i de
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Diinyadaki tek kitalararasi sehir olan Istanbul'un,
Avrupa'daki bélimiine “Avrupa Yakas!” veya “Rumeli Yakas|”; Asya'daki bélumine ise
“Anadolu Yakas!” veya “Asya Yakasi” denilmektedir. Tarihte ilk olarak lg¢ tarafi Marmara
Denizi, Bogazici ve Hali¢'in sardidi bir yarim ada (izerinde kurulan Istanbul'un batidaki
sintrimi Istanbul Surlart olusturmaktaydi. Gelisme ve biiyiime siirecinde surlarin her
seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin bugln
itibariyle 39 ilgesi bulunmaktadir. Sinirlan igerisinde ise blylksehir belediyesi ile birlikte
toplam 40 belediye mevcuttur.

Dinyanin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, M.S. 330 - 395 yillan arasinda
Roma Imparatorlugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 vyillan arasinda Doju Roma
Imparatorlugu, 1204 - 1261 arasinda Latin Imparatorluju ve son olarak 1453 - 1922
yillari arasinda Osmanli Imparatorlugu'na baskentlik yapmistir. Ayrica, hilafetin Osmanl
Imparatoriugu'na gectigi 1517'den kaldinldigi 1924'e kadar siinni Islam'in da merkezi

olmustur.
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Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doduda
Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada
Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a baglh Saray, batida Tekirdag'a
bagh Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, glineybatida Tekirdad'a bagli Marmara
Eredlisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira, doduda Kocaeli'ne bagdli Kérfez,
glneydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan
yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki
Istanbul Bogazi, bu iki kitayl ayirmaktadir. Bogaz Uzerindeki Fatih Sultan Mehmet ve
Bogazigi Koprileri kentin iki yakasini birbirine baglamaktadir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis Ozelligi
gostermektedir. Dolayisiyla iliman bir iklime sahiptir. Istanbul yazlarn sicak ve nemli;
kiglari soguk, yagish ve kimi zaman karlidir. Nem yiiziinden, hava sicak olduundan daha
sicak; soguk oldugundan daha soguk hissedilebilir. Kis aylarinda ortalama sicakhk 2 ila 9
°C civarindadir ve genelde yagmur ve karla karisik yagmur gérilir. Bu dénemlerde bir iki
hafta kar yagabilir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C civarindadir. En sicak
aylar Temmuz ve Agustos aylaridir ve ortalama sicaklik 23 °C dir. En soduk aylar ise Ocak
ve Subat aylaridir ve ortalama sicakhk 5 °C dir. istanbul'da yilin ortalama sicakhgr 13,7
derecedir. Sehir oldukga riizgarli olup rlizgarin ortalama hizi saatte 17 km dir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'i ise
Anadolu Yakasr’ndadir. Istanbul'un ilceleri {ic ana bélgeye ayriimaktadir:

e Eski Istanbul'un tarihi yarimadasi olan Fatih ve Eminéni (Eminéni ilgesi 2008
yihnda bir yasa ile Fatih ilgesine baglanmistir. Glinimuzde yarimaday Fatih ilgesi
olusturmaktadir.) 15. yiizyd'in Istanbul'unu olugturmaktaydi. Bu bélgenin kuzey
kiytlarinda Halig bulunmaktadir. Batidaki Istanbul Surlari’'na kadar uzanir. Giiney
sinirinl Marmara Denizi olusturur. Doduda ise Bogaz'in girisi bulunmaktadir.

» Halig'in kuzeyinde bulunan Beyodlu ve Besiktas ilgeleri tarih acisindan buyik
oneme sahiptir. Son Osmanli Padisahlari'nin sarayl olan Dolmabahge Sarayi
Kabatas'dadir. Istanbul Bogdazi kiyilar boyunca Ortakéy ve Bebek gibi eski semtler
birbirlerini takip etmektedir. Sehrin her iki yakasinda da Bogaz boyu devam eden

liks yalilar mevcuttur.
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o Uskidar (antik Chrysopolis) ve Kadikdy (antik Chalcedon) ilgeleri eski zamanlarda
birer sehir iken zamanla degistirilerek Istanbul'un ilgesi héline gelmislerdir.
Istanbul'un Anadolu Yakasi'ndaki en eski ilgeleridir. GUnumuzde, birgok caddas
yerlesim alanlarina ve is sahasi bakimindan bilyik éneme sahiptirler. Bu ilgeler
Sehrin nufusunun Ugte birine ev sahipligi yapmaktadir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce biiyik bir farklilasma
gordlir. En yuksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Sisli, Levent,
Mecidiyekéy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikéy ilgesindeki
Kozyatagr mahallesi dikkat geker. 20. ylzyilda sehrin hizla biiyiimesi, dojudan batiya
biytk bir gégiin baslamasina neden olmustur.

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

Istanbul, Tiirkiye'nin en biiyiik sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz
ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tirkiye'de ekonomik
yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en bliylik sanayi merkezidir. Tirkiye'deki
sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %?38'lik endiistriyel alana
sahiptir. Gida sanayi, tekstil tGretimi, petrol Urinleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag,
elektronik, cam, teknolojik driinler, makine, otomotiv, ulagim araglari, kagit ve kagit
drdnleri ve alkollu igkiler, kentin 6nemli sanayi Urlnleri arasinda yer almaktadir.
GlUnumuzde Istanbul, Tirkiye'nin %55 iretimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir.
Ulkede Gayrisafi milll hasilanin %21.2'lik kismini olugturur. Toplam ihracattaki pay:!

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

Sisli ilgesi, Istanbul Ili'nin batisinda yer alir. 1987'de Kadithane'nin ayrilmasindan
sonra ilge topraklari ikiye bélinmus durumdadir. Kuzeyde Sariyer, glineydoguda Begiktas,
glneyde Kadithane, batida da Eyiip ilgeleriyle gevrilidir. Glineydeki Sisli bolimu ise bati
ve kuzeyde Kagithane, dogu ve glineydojuda Besiktas, gliney ve glineybatida Beyoglu
ilcelerine komsudur.

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

Sisli Camii'nden Biiyliklere Caddesi'ne dogru eski tramvay ve IETT garajinin yerine
ve cevresine yapilan bdylk bloklarda oteller, isyerleri, kiltlir ve ticaret merkezleri
bulunmaktadir. Haldskargazi Caddesi (zerinde iki yanh blylk pasajlardaki sinemalar ve
edlence yerleri semte canlilik ve kendi rengini kazandirmaktadir. Ilgede yer alan tiyatro ve
sinemalarin yani sira, Litfii Kirdar Kongre Salonu, Cemal Resit Rey Konser Salonu,
Acikhava Tiyatrosu, Sehir Tiyatrolari Harbiye Sahnesi, Askeri Mize, Istanbul Teknik,
Marmara ve Yildiz Teknik Universitelerinin bazi birimleri Sisli Ilcesi'nin sinirlari iginde yer
almaktadir.

Sisli kurulusundan itibaren (st sosyo ekonomik katmanlarda yer alan yabancilarin
ve azinliklarin da ragbet ettikleri bir semt olmustur. Cumhuriyet'ten sonra, bu doku bir
dlciide dedisse de halen Istanbul'daki azinliklarin belli ve giderek azalan bir oranda
bulunduklart nadir semtlerdendir.

Sisli ilgesinin nifusu Istanbul'un bitiin diger ilgeleri gibi siirekli bir nifus artisina
sahne olmustur. 1980'lerde ikiye katlanan nifusu Kadgithane'nin ayrilmasiyla yan yariya
dismistir. 2011 ADNKS'ne gére ilce sinirlari iginde 320.763 kisi yasamaktadir. Nifusun
ylUzde 85'i ilgenin glineyinde yasamaktadir.

Sisli ilgesi hizla degisim iginde 21. ylizyil Istanbul'unun hatta Tirkiye ekonomisinin
is ve finans merkezi olma durumundadir. Ticaret ve hizmet sektdriinde galisanlar agirfikh
bir paya sahiptir. Sisli Ilcesi'nde yasayanlarin istanbul'un dedisik kesimlerinde calistiklari
dusindlse de, Sisli katma deder acisindan Istanbul ili icinde yiiksek paya sahiptir.

Sisli — Mecidiyekdy - Esentepe - Levent - Maslak aksinda uzanan Blylikdere
Caddesi lzerinde ve gevresindeki bélge Tirk finans sektoriinin kalbi durumuna gelmistir.

Istanbul'un iki yakasini birbirine baglayan képriilerden batiya dogru uzanan gevre
yollar Sisli Ilgesi'nden gec¢mektedir. Bodazici Kdpriisi'nden Besiktas Ilcesi'ne gikan O-1
Otoyolu, Mecidiyekdy'li bir viyadiikle gectikten sonra Kagithane Ilcesi'ne girer. Fatih
Sultan Mehmet Kopriisti'nden gelen 0-2 Otoyolu ise Sariyer ve Besiktas ilgeleri sinirlarn
icinden gectikten sonra Sisli Ilgesi sinirlarina girer. Bu otoyol kisa mesafede Kagithane
Ilgesi'ne gecer. Sisli Camii'nden baslayip Sariyer Ilcesi'ne kadar uzanan Biiylikdere
Caddesi bu iki gevreyoluyla da kesismektedir. Ayrica Sishane - Darlissafaka metro hattinin

Aattl) buyldk kismi Sisli sinirlari iginden gegmektedir,
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9.3. 2017 yilinda diinya ekonomisine genel bakis

Son dénemde hiz kazanan kiresel ekonomik biliylime, blylk ekonomilerin pozitif
yonde gelisme gdstermesi ile daha dengeli bir hale gelmis olup bu trendin 2018 yilinda da
devam edecegi ongorilmektedir.

Beklenenin lizerinde bliylime oraniari yakalayan OECD (ilkelerinin etkisiyle kiiresel
ekonomik biyiime tahminleri 2018 yili igin ayni kalirken 2017 yili igin %3,5 olarak revize
edilmistir. OECD {Ulkelerinin ortalama blylime orani tahmini 2017 yili igin %2,2 ye revize
edilmis, 2018 yih icin ise 6nceki tahmin olan %2 olarak kalmistir. Bu artis, blylk oranda
Euro bélgesinin glgli blyliime dinamikleri ve ABD ekonomisinin 2017 yih ilk yarisinda
gostermis oldugu performansa dayanmaktadir. Buna ek olarak Cin ve Hindistan gibi
gelismekte olan blylik ekonomilerin beklenenden yliksek performanslar géstermesinin de
etkisi oldugunu unutmamak gerekir, zira Cin ekonomisinin 2017 yilinda %6,3, 2018
yilinda ise %®6,7 blylmesi beklenmektedir. Hindistan‘in blylime dinamikleri yapisal
reformlardan negatif etkilenmis olsa da lilke ekonomisinin yilsonunda %#6,9 biylimesi,
2018 yilinda ise %7,5'lik baylime orani ile gikisa gegmesi beklenmektedir.

Rusya ve Brezilya 2017 yilinda %1,5 ve %0,50, 2018 de ise %1,4 ve %1,5 blylime
beklentisiyle canlanma slirecinde olup bu gelismeler blylk élglide emtia fiyatlari, politik
gelismeler ve iki tlkede yapilacak baskanlik segimlerinin etkisine baglidir.

2017 yilinin 2. yanisinda bliyimenin devam edecedi beklentisinin yani sira 2017 ve
2018 de beklenen degerlerin yakalanmasi ve hatta asiimasi sasirtici olmayacaktir. Ne var
ki kiresel politik gelismeler ve &zellikle ABD ve Euro Boélgesinde izlenecek para
politikalarinin yaratacadi belirsizlikler devam etmekte. Merkez bankalarinin parasal
tesvikleri azaltmaya meyilli oldugu bir dénemde 6z sermaye ve tahvil piyasalarindaki
yliksek fiyatlar ve disiik volatilite risk teskil etmekte. Ozellikle ABD'de faiz oranlari
kademeli olarak artmaya devam ederse bazi kilit llke ekonomilerdeki ylksek borglanma

seviyeleri de sorun teskil edebilecektir.
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9.4. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tum sektérlerde oldudu gibi gayrimenkul piyasasinda da
onemli olglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 ddneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye orania ciddi diislsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve ingaat sektdriinde bliyiime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep ve kisith arz, fiyatlari
hizla yukarn gekmistir. Bu dengesiz bliyime ve artiglarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintii bir slirece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye igin ig
siyasetin adir bastigi ve se¢im ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektorini
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, dinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalarn ¢ok ciddi galkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye diisintlen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler dedismistir.

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

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamigtir. iginde bulundugumuz yillar gayrimenku! projeleri agisindan finansmanda
segici olunan vyillardir. Finans kurumlarn son donemde vyavas vyavas gayrimenkul
finansmani agisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektérii lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul
portféyl edinmeye galistidi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis dénem bize gayrimenkul sektériinde her donemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul
Urtnleri “erisilebilir fiyathi” oldugu slrece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltln
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam
etmistir,

Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasindaki toparlanmanin devam edecegi

dusindlebilir.
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Tablo: OECD ve IMF Bilyiime Tahminleri

w016 2017| 2018] 2007 2008 2006 2007|2018 2017 2018
Dinya Bily limesi : w33 3.6 00 0,0, 3,1 35 3,6 0,1 0.0
ABD 1,6 2.4 2, 0,1 0,2 1,6 23 25 0.0 0.0
Avro Bislgesi 1,7 1,6 L6 0.0 0,1 1,7 L7 1Le 0,1 0,0
Japonya 1.0 12 0,8 0,2 0,0 1,0 12 06 0.4 0,1
Almanya j 18 1.8 1,7 0,1 0,0 L8 16 15 0,1 0,0
Fransa | 1,1 1.4 4l 01 w02 1,2 14 1,61 o, 0,0
italya ' L 1,0 10 0,1 00 1Y 08 08 o, 0,0
ingiltere 1.8 el 10 04 0,0 L8 20 15 0.5 0,1
Cin 6,7 6,5 6.3 0,1 0,2 6,7 66 62 0,1 02|
Hindistan ' 70 7.3 7.7 03 00 6% 7.3 7.7 a0 0,0
Brezilya L35 ol s 00 36 0.2 17 0.0 02
Rusya » - 2 5 4 .02 14 14 03 0.2
Tirkive | ) : ) N - 290 15 33 |

Kaynak: Ekonomik Modeller ve Stratejik Arastirmalar Genel Midiirliigii Ocak-Mart 2017 Biilteni

9.4.1. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:
o FED’in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirim sirecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Tirkiye piyasast (izerinde baski yaratmasi,
o Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatirnmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son donemde déviz kurundaki artisin faizler lizerindeki baskiy! artiyor olmasi.

Firsatlar:

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

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

e Ozellikle kentsel déniisimin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,

e Konut aliminda devlet destegi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan dnlemler,

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

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

olmaya devam edecek olmasi
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10.YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI
KAT ADEDI
TOPLAM ALANI
ELEKTRIK

su
KANALIZASYON
ISITMA - SOGUTMA
SISTEMI
JENERATOR
YANGIN TESISATI

YANGIN MERDIVENI
SU DEPOSU
GUVENLIK

HIDROFOR
HAVALANDIRMA
PARATONER
ASANSOR

PARK YERI

SATIS KABILIYETI

: B.A.K.

: Aynk

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

! Sebeke

: Sebeke

! Sebeke

: VRV sistemi
: Mevcut

: Istisnasiz tiim alanlarda sprinkler tesisati, yangin alarmi,

duman dedektorleri, tipli yangin dolaplari ve yangin

merdiveni bulunmaktadir. Ayrica yangin suyu deposu

mevcuttur.

: Mevcut
: Mevcut

t 1- Tim dis kapilarda manyetik karth kilit sistemi mevcut

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

Internet erisimli giivenlik kameralari mevcut

: Mevcut

! Mevcut

! Mevcut

: Mevcut (Toplam 21 Adet)

t Kapali otopark alanlan mevcut

: “"Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

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

belgesinden alinmigtar.

LOTUS
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11. ACIKLAMALAR

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

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

Binada toplam 188 badimsiz bolim bulunmaktadir. Mevcut durumda binada yer alan
bagimsiz boliimler projesindeki sinirlar kaldirilarak tam kat halinde ve 29., 30., 31. ve
32. (teknik kat) katlar hari¢ bir blitiin halinde kullaniimaktadir.

Halihazirda binanin en alt kattan 28. Normal kata kadar olan bdlumleri Denizbank
Genel Middrlaga olarak kullanilmaktadir. 29., 30., 31. ve 32. (teknik kat) Katlan bos
ve i¢ imalatlari yapilmamis haldedir.

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

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

Iscilik ve kullanilan malzeme standartlan yiiksektir.

Binanin disi cephesi cam kaplama ve aliminyum kompozit panel kaplamadir.

Peyzaj dizenlenmesi yapilmistir.

Kiraci kullaniminda olan normal katlar genel olarak agik ofis olarak diizenlenmis olup
her katta dinlenme alanlari, toplanti odalari, WC ler ve ortak kullanim alanlar
mevcuttur. 18. Normal kat toplanti ve seminer odalarindan olusmaktadir. 3 ayrn katta
mescit bulunmaktadir.

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

Ofis bdlimlerinde zeminler ylkseltilmis déseme (tim elektrik ve veri kablolari bu
kisimda yer almaktadir) lizeri parke/hali kaph, duvarlar saten boya/kompozit-ahsap
kaplama tavanlar ise spot aydinlatmali algipan/tas ylinii/perfore metal asma tavandir.
Ofis katlan acik ofis seklinde dlzenlemis olup aliminyum dograma camekanla ayriimis

alisma alanlar ve odalar bulunmaktadir.
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11. Normal kat ve lizerinde sehir ve bojaz manzarasi bulunmaktadir.

Binanin onayli projesine gore katlarin brit insaat alanlar asagidaki gibidir.

OTUS

KaT ALAN ()
6. Bodrum 9.715,34
5. Bodrum 9.216,96
4. Bodrum 9.216,97
3. Bodrum 9.216,99
2. Bodrum 8.720,46
1. Bodrum 8.072,19
Zemin Kat 1.704,47

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

"Bir mulkun fiziki olarak mimkuin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve dederlemesi yapilan miulkii en ylUksek dederine ulastiran en olasi
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mumkin 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 mimkin
oldugunun degerleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebitir. Analizler, bir veya
birkag kullanimin olasi oldugunu belirledidinde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler.
Diger testlerle birlikte en ylksek degerle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi
kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazlarin kenumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bdlgenin
ticari potansiyeli dikkate alindiinda ofis binasi olarak kullanimin devam etmesinin en

uygun kullanim sekli oldugu disintlmektedir.

13.DEGERLENDIRME

Tasinmazin dederine etki eden 6zet faktérler :

Olumlu etkenler :

e Merkezi konumu,

e Ulasim imkanlarinin kolayhgi,

o Is merkezlerinin yodunlastidi bir bélgede konumlanmasi,

o Kat milkiyetine gegilmis olmasi,

o Bodlgenin ylksek ticari potansiyeli,

e Metro ile bina igerisinden baglantisi bulunmasi,

o Rekldm kabiliyeti,

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

e Kapall otopark alanlarina sahip olmasi,

e Tamamlanmis altyapi,

e Yuksek standartlarda inga edilmis her tirli altyapisal ve teknik imkanlari
blinyesinde bulundurmasi,

e Ust katlarda deniz manzarasinin bulunmasi.

Olumsuz etken :

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.
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14.FIYATLANDIRMA

Tasinmazin satis (pazar) dederinin tespiti, asagida belirtilen yontemlerden
kullanimi miimkiin olanlar ile saptanmis olup degerleme prosesi ayrintilhh olarak

verilmigtir. Degerlemede plazanin mevcut durumu dikkate alinmistir.
12.1. Ikame Maliyet Yaklagim1

12.2. Emsal Karsilastirma Yaklagimi
12.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi

14.1. Ikame Maliyet Yaklasimi
Bu yaklasimda asagidaki bilesenler ! dikkate alinmistir.
- Arsa degeri
- Insaf yatinmlarin toplam degeri
14.1.1. Arsa dederi:

Rapor konusu parselin rayic dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma
Yontemi” kullaniimigtir.

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bdélgede faaliyet gésteren emlak
firmalar ile yapilan gérismelerden faydalaniimig; bdlgede yakin dénemde pazara
cikanilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek
kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkul igin birim fiyat

belirlenmistir.

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur,

» Emsal 1: (Emlak Ofisi : 0212 352 23 52)
Sisli — Esentepe Bolgesinde, cadde iizerinde yer alan 2.500 m” yiizolgiimlii, Ticaret+Turizm
lejanthi arsa 35.000.000,-USD bedelle satiliktir. (14.000,-USD/m2)

» Emsal 2: (Emlak Ofisi : 0212 270 40 70)
Mecidiyekdy’de Quasar Projesi yaninda yer alan 1.150 m® yiizolgiimlii, Ticaret imarli arsa
30.000.000,-USD bedelle satiliktir. Talep edilen satis bedeli ¢ok yiiksektir. (26.087,-
USD/m?)

» Emsal 3: (Emlak Ofisi : 0212 681 07 58)
Levent’de Biiyiikdere Caddesi iizerinde yer alan, 6.298 m’ yiiz6lgtimli, E:2,50 Ticaret
lejantli arsa 75.000.000,-USD bedelle satiliktir. (11.909,—USD/m2)

» Emsal 4: (Emlak Ofisi : 0212 681 07 58)

Mecidiyekoy’de yer alan, 20.000 m? yiizolgiimlii, Ticaret+Konut lejantl arsa 179.000.000,-
USD bedelle satiliktir. (8.950,-USD/m?)

Bu bilesenler, arsa ve ingal yatirimlarin ayr1 ayri satigina esas alinabilecek degerler anlaminda
rlmayip tesisin toplam degerinin olusumuna 151k tutmak tzere verilmis fiktif biiyiik Iiiig@rdir.
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Emsal Analizi

Birim
Satis Pazarlikh Fonksiyon ve
Fiyati Birim Alan Yapilagsma Toplam | Diizeltilmis
(USD) Fiyati Diizeltmesi Hakki Diizeltmesi Konum Diizeltme | Deger (USD)
Konu
Miilk 11.099,39 Ticaret Alani Esentepe 12.120
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Orani Alam Orani Orani Durumu Orani Orani
Emsal 1 14.000 -10% 2.500 -15% Tic.+Tur. 0% Benzer 0% -25% 10.500
Daha
Emsal 2 26.087 -40% 1.150 -15% Tic 0% Kot 20% -35% 16.957
Emsal 3 11.909 -10% 6.298 -10% Tic.. 10% Benzer 0% -10% 10.718
Daha
Emsal 4 8.950 -10% 20.000 5% Tic+Konut 0% Kot 20% 15% 10.293
Emsal analizinden hareketle rapora konu tasinmazin yer aldigi parselin

lokasyonu, ylizélgim( blyuklagu,

imar durumu ve U(zerinde yer alan binanin

LOTUS

mevcudiyeti dikkate alinarak emsallerin birim degerlerinin ortalamasi alinmak
suretiyle arsa m? fiktif birim degeri 46.180,-TL (*) olarak belirlenmistir.
Parselin degeri,
11.099,39 m? (*) x 46.180,-TL/m2=512.570.000,-TL;
olarak tespit edilmistir.

(*) Emsal analizi tablolarinda 29.12.2017 tarikli TCMB USD alig kuru (3,8104 TL) dikkate
almarak degerler Tiirk Lirast iizerinden yansitilmigtir.

14.1.2. Insai yatinmlarin degeri:

Ingal yatinmin dederlendirmeye esas m2 birim bedeli (kari havi satisa esas
rayig tutan), binanin yapilis tarzi ve niteligi ile birlikte halihazir fiziksel durumu
dikkate alinarak saptanmistir.

Bu dederlendirmemizde insaat piyasasi glincel verileri dikkate alinmis ve yeni
bir yapi olmasindan dolayr 2017 yili yapi yaklasik birim maliyeti esas alinmistir.
Asinma pay! uygulanmamistir.

Buna gére rapora konu binanin;
Toplam insaat alani: 106.080,25 m?/dir.
Yapi Maliyeti : 1.425,-TL (2015 yili 5A sinifi birim maliyeti)
Ek Maliyetler : % 20
Amortisman : % 4
Toplam Maliyet : 106.080,25 m? x 1.425,-TL/m? x 1,20 x 0,96
= 174.140.000,-TL olarak belirlenmistir.
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14.1.3. Uygunlastirma:
Tasinmazin dederine yatinmclt kart olarak eklenmis olup rapora konu
tasinmazlarin arsa payi dederi + insaat maliyeti lUzerinden % 50 olarak alinarak
Uygunlastirma = (Arsa pay! dederi + Toplam insai deger) x % 50
= 682.493.000,-TL x 0,50
= 343.355.000,-TL olarak belirlenmistir.

Ulasilan Sonug

Bu hesaplamalara istinaden Ikame Maliyet Yaklasimi‘'na gére binanin
toplam degeri :
512.570.000,-TL + 174.140.000,-TL + 343.355.000,-TL = 1.030.000.000,-TL

olarak belirlenmistir.

14.2. Emsal Karsilagstirma Yaklagimi:

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

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

bilgilerden faydalaniimaktadir.

Piyasa Bilgileri

Cevrede vyapillan piyasa arastirmalarinda asadida belirtilen tesbitlerde
bulunulmustur.

» Emsal 1 : (Emlak Ofisi Tel: 0212 855 51 01)
Tasinmaz ile ayni bolgede, konumlu 3.050 m?® kapalt kullanim alanima sahip, 9 yillik 5
katli isyeri binasi 6.500.000,-USD bedel ile satiliktir. Rapora konu taginmaz insaat kalitesi,
serefiye ve konum olarak daha iyidir. (2.131,-USD/m?)

» Emsal 2: (Emlak Ofisi Tel: 0542 307 54 40)
Balmumcu’da konumlu, 1.200 m® arsa iizerinde, toplam 5550 m’ kapali kullanim alanina
sahip yeni plaza 36.600.000,-USD bedel ile satiliktir. (6.486,-USD/m?)

> Emsal 3: (Emlak Ofisi Tel: 0216 310 06 34)
Levent Biiyiikdere Caddesi tizerinde konumlu yeni plazada toplam 7 kattan olusan 7.350

m? kullanim alanlt ofis alan1 51.000.000,-USD bedel ile satiliktir. (6.939,-USD/m?)
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Emsal 4: (Emlak Ofisi Tel: 0537 409 24 72)

Astoria Kempinski’de 10. katta yer alan, 214 m’ kullamim alanma sahip ofis 1.200.000,-
USD bedel ile satihiktir. (5.607,-USD/m?)

Emsal 5: (Emlak Ofisi Tel: 0212 217 98 27)

Maya Akar Plaza’da 16. katta yer alan, 278 m” kullanim alanma sahip ofis 1.100.000,-
USD bedel ile satiliktir. (3.957,-USD/m?)

Emsal 6: (Emlak Ofisi Tel: 0216 478 02 01)

Metro City’de 16. katta yer alan, 1.000 m> kullanim alanina sahip ofis 6.000.000,-USD
bedel ile satiliktir. (6.000,-USD/m?)

Emsal 7: (Emlak Ofisi Tel: 0212 801 07 77)

Maya Akar Plaza ‘da konumlu, 365 m’ kullanim alanh bogaz manzarali ofis 9.000,-

USD/ay bedel ile kiraliktir. (25,-USD/m?)

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

Zincirlikuyu’da yer alan 7 yillik plaza biinyesinde konumlu, 350 m’ kullanim alanli_ofis

22.500,-TL/ay bedel ile kiraliktir. (16,-USD/m?)

Emsal 9: (Emlak Ofisi Tel: 0533 247 61 60)

Yapt Kredi Plaza’da konumlu, 486 m” kullanim alanl_ofis 8.000,-USD/ay bedel ile
kiraliktir. (16,-USD/m?)

Emsal 10: (Emlak Ofisi Tel: 0212 282 15 15)

Zincirlikuyu’da konumlu, yeni plazada yer alan 386 m® kullanim alanli_igi kismen yapili

ofis kat1 9.550,-TL/ay bedel ile kiraliktir. (27,-USD/m?)

Emsal Analizi (Satihik Emsaller)

Birim Satig | Pazarlikh Alan
Fiyati Birim {Bilyiikliik) Bina Yag ve Konum ve Ortak Alan Toplam | Diizeltilmis
(USD) Fiyati Dizeltmesi Kalitesi Serefiye Diizeltmesi Manzara Diizeltme| Deger (USD)
Bina blitln halinde
kullanimakts alup
bagimsiz b&1im halindeki ofis
emsallerinde uygunlagtirma
106480,25 m2 | Yeni Bina - A+ Plaza yapilmigtir, 11. kattan itibaren 3.790
Direltme Diize ltme Diizeltrme Dizeitme Dilzeltme Diizeitme | Dizeltme
Orant Alam Orani Oram Durumu Oram Duruemu Oram Durummu Orank Owrani
2.131 -10% 3.050 -20% |Daha kéth 30% Daha kéti 50% Dz Yok 0% Yok 10% 50% 3410
5.486 -10% 5.550 -10% Benzer 0% Daha kétd | 25% Diz. Yok 0% Yok 10% 15% 7.459
6.939 -10% 7.350 -10% Benzer % Benzer 0% Doz, Yok 0% Yok 10% -10% 6.245
5.607 -10% 214 -30% |Daha eski 0% Benzer &% Dz Var -35% \ar 0% -G5% 1.952
3.957 -10% 278 -30% |Oaha Eski 15% Benzer 0% Duz. vVar -35% Var 0% -50% 1.583
6.000 -10% 1000 | -25% |Dahaeski 5% Benzer 0% Qiz. Var -35% Var O% -55% 2.100
— —
OTUS
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Emsal Analizi (Kiralik Emsaller)

Birim Kira | Pazarlikli Alan
Fiyati Birim (Biiyukliik) Bina Yagi ve Konum ve Ortak Alan Toplam | Diizeltilmig
(USD) Fiyat Diizeltmesi Kalitesi Serefiye Diizeltmesi Manzara Diizeltme| Deger (USD)
Bina bitiin halinde
kullanimakta olup
bagimsiz bdlim halindeki ofis
Konu emsallerinde uygunlagtirma
Miilk 106.080,25 m2 | Yeni Bina - A+ Plaza yapimistir, 11. kattan itibaren 15
Duzeltme Dizeltme Diizeltme Diizeltme Dizeltme Dizeltme | Dizeltme
Drami Alanmi Orani Oram Durumu Oram Durumu Oram Durumu Oram Orani
Emsal 1 25 -10% 365 -20% |Daha Eski 15% Benzer 0% Duz. Var -15% Var 0% -30% is
Emsal 2 i6 -10% 350 -201% Benzer 0% Benzer 0% Dlz. var -15% Yek 10% -35% i0
Emsal 3 i -10% 486 -20% |Daha Eski 15% Benzer 0% Dz var -15% ok 10% -20% 13
Emsal 4 27 -10% f:1=3 -Z20% Benzer 0% Benzer 0% Daz. var -15% Var 10% -35% i8
Ulasilan Sonug
Bu tesbitlerden hareketle arsivimizdeki bilgilerden de yararlanilarak; rapor konusu
Torun Towerin arsa dahil takdir olunan piyasa dederleri ile kira dederleri asagida
sunulmustur
TAKDIR TAKDIR
OLUNAN m? OLUNAN
YASAL BiRiM m? BiRiM
KULLANIM PiYASA | PiYASA DEGERI KiRA AYLIK KiRA | YILLIK KiRA DEGERI
ADA/PARSEL | ALANI(m?) | DEGERI (TL) (TL) DEGERI (TL) | DEGERI (TL) (TL)
2011/7 106.080,25 14.440 1.532.000.000 57 6.046.574 72.558.888
TOPLAM 106.080,25 1.532.000.000 6.046.574 72.558.888

Not: Emsal analizi tablolarmmda 29.12.2017 tarihli TCMB USD alis kuru (3,8104 TL)

dikkate alinarak degerler Tiirk Lirasi iizerinden yansitilmistir.

L.OTULS.
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14.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi :

Bu ydéntem, tastnmaz degerinin gayrimenkullin gelecek yillarda liretecedi serbest
(vergi sonrasi) nakit akimlarinin buglinki dederlerinin toplamina esit olacadl esasina
dayal olup genellikle uzun dénemli projeksiyonlari kapsamaktadir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektériin ve tasinmazin
tasidigr risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmekte ve
gayrimenkullin buglinkii dederi hesaplanmaktadir. Bu deger tasinmazin, mevcut

piyasa kosullarindan bagimsiz olarak finansal yontemlerie hesaplanan degeridir.

Varsayimlar :

Reel iskonto Orani :

Reel iskonto orani, % 5,66 mertebesindeki 14.02.2034 vadeli Eurobond faizi ile tilkenin,
bolgenin, sektoriin ve gayrimenkuliin tasidig: risk seviyesi ve uzun siireli kira s6zlesmesinin

mevcudiyeti de dikkate alinarak % 8 olarak belirlenmistir.

Kira Gelirleri ve Doluluk Oranlari:

Binanin 2017 yili aylik kira degerinin, emsal karsilastirma yaklasimi basligi altinda
yapilan emsal analizliyle elde edilen ve ortak alanlar dahil sekilde ruhsata esas toplam
kullanim alami iizerinden takdir edilen ortalama birim kira degeri (15,-USD/m? ) itibariyle
yaklagik 1.590.000,-USD mertebesinde olacagi kabul edilmistir. Kira gelirinin her yil USD

bazinda % 3 oraninda artacagi varsayilmistir. Doluluk orani % 100 kabul edilmistir.

Nakit Odenen Vergiler :

Bilindigi {izere gayrimenkul yatirim ortakliklarinin irettikleri projelerden elde edilen

gelirleri kurumlar vergisinden muaftir. Bu nedenle etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ozet olarak :

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris ¢ikislar ile sayfa 32°de yer alan
indirgenmis nakit akimlari tablosundan da gériilecegi iizere tasinmazin Torunlar GYO miilkiyetindeki
finansal degeri, yaklasik 1.512.000.000,-TL olarak bulunmustur.

Bu degerin, ekonomideki gelismelere ve birim fiyatlardaki degisimlere bagh olarak

artabilecegi ya da azalabilecegi tabiidir.

T mnunmmrﬁ‘m .



15. ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRMESI

Kullanilmasi mumkin olan ¢ yontemle bulunan dederler asadida tablo halinde

sunulmustur.

TORUN TOWER IGIN FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN
KARSILASTIRMASI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
IKAME MALIYET YONTEMI 1.030.000.000
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 1.532.000.000
INDIRGENMIS$ NAKIT AKIMLAR YONTEM 1.512.000.000

Gorilecegi Uzere degerler arasinda farkliliklar bulunmaktadir. Ancak,

e Ikame maliyet yaklasiminin kentsel rantt tam yansitmiyor olmasindan,

e Kira gelirlerinin ise basta piyasa kosullari olmak Uzere gesitli nedenlerle ortaya
Gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere bagh olarak dediskenlik arz
edebileceginden,

e Gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik parametrelerini her dénemde
kendi icinde daha tutarli bir denge ile yansittig: igin,

nihai deger olarak “Emsal Karsilastirma Yéntemi” ile bulunan degerin alinmasi uygun
gérilmuis ve binanin toplam degeri,

1.532.000.000,-TL olarak belirlenmistir.

15.1. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Bolgedeki kiraltk gayrimenkuller lzerinde yapilan piyasa arastirmalarinda konu
tasinmaza benzer nitelikteki plazalarda rayig kira dederlerinin ortalama 16-27 USD/m?;
mertebesinde oldugu tespit edilmis olup binanin toplam alani tizerinden birim kira degeri
15 USD olarak belirlenmistir. Buna gdre binanin 2018 vyili yillik toplam kira dederi
19.094.445 USD olarak takdir edilmistir.

Rapor tarihindeki USD kuru dikkate alinarak 2018 yili kira degeri 72.757.473 TL'dir.
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15.2. Gayrimenkul ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konu tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

15.3. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri
Ve Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuglar

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

15.4. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemeye konu tasinmaz 29., 30. ve 31. katlar hari¢c tamami bir biutiin halinde
Banka Genel Mudurligl olarak kullanilmaktadir. Bélinmuis bir kismi bulunmamakta olup

tamamina kiymet takdiri yapiimistir.

15.5. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiigi Yontemi Ile Yapilacak
Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi ya da kat karsilidi yéntemleri kullaniimamuistir.

15.6. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Tasinmazlarin konumlu oldudu Torun Tower tamamlanmis olup yapt kullanma izin
belgesi alinmis ve kat milkiyetine gegilmistir. ilgili kurumlarda yapilan incelemelere gére

alinmast gereken izin ve belgelerde eksiklik bulunmamaktadir.

15.8. Degerlemesi vyapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklan Portfoyiine AliInmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Degerlemesi yapilan gayrimenkullin Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi portféyiinde
“Bina” baslig1 altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde herhangi bir
engel bulunmamaktadir.

Bagimsiz bolimler Uzerinde yer alan ipotekler, Mayis 2013 tarihli GYO teblidinin
30. Maddesi uyarinca, yatirrm igin kredi temini amaciyla kullaniimis oldugundan
kanaatimizce portfoyde yer almasinda herhangi bir engel teskil etmemektedir. Kredinin
proje finansmani amaciyla kullanildigina iliskin Torunlar GYO beyan vyazisi ekte

sunulmustur.

e mnunmﬂlrﬁw .



. duINNY0L
c>m— SOLOT
£89°GET°CISL (1) 19Baq wedoL 9| Leqly /102/ZL/62
185°0.8°96¢ (asn) 1ebaq werdo] sy LBQN| 210Z/21/62
182°6v0°L¥E uabag njunbng uuabaqg 5n
¥89°C66°LL  £98'v.G'CL €82°S8L°Cl Sve'sz8el 8Ib96vPL L6L°002°SL P¥90°8E6°SL ISLZLLI'9L Z00°€TS L) 8€9°'€.€°81 abag miunbng uinwiyy IyeN 1saqleg
8¥L92T°€LS 18Baq 5n
0Z6°CL6'PC  TLT'88L'PZ 6SL°€8Y'E€C 99.°661C2C G69°S€L'TZ 99606V LZ 910°698°0Z 16Z°.S2°0Z 8121996l Sty v60°61L IwINy }IMeN 1s9qiag
026°CL6'VC  TLZ'88L'PZ 6SL°€8Y'€C 99.°661'7C G69°GEL'TC 996'06v'LZ 9L0°G98°0Z L6Z°.S2°0Z 81Z'199'6l Str'v60°61 HBID BIIY A[IA
[ 1uelQ 1B\ unpa |
wo.w 26'L 8/'L G9'L €51 L' 1e'l 12 ZLl $0°L niopjed ojuoys / L
%00'8 %00'8 %008 %008 %008 %008 %00'8 %008 %008 %008 uelQ ojuoys| |98y
%00'8 lueIQ OJUOYS| |29y
vol8'c aL/asn 210zZ/ZLiez
%000} %0001 %0'001 %0'001 %0001 %0001 %0001 %0001 %0°001 %0001 %001 IUBIQ ¥ninje@
091°9.0C 689'Gl0C | 086'9S6'L | 086668L | L¥OV¥P8'L | ¥L606L°L | LG.8SLL | 801'889°'L | OVB'8EQ’) 0T’ L6G'| (asn) w29 ey Ay eweleuo
00'Gl ANE\DwDV 1aBaq eiy EWeBUO
%00°¢ IUBIQO SIY BIY MII[IA
S2'080'901 (;w) ue|v Jngeueleny
1202 920¢ §z0c ¥20¢ £e0e t441r4 74114 0202 610¢C 8102

(asn)

d3IMOL NNHOL




16. SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen Torun Tower'in yerinde yapilan incelemesinde,
konumuna, yasal kullanim alani biyikligine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine ve
gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gbre glinimiz ekonomik kosullan itibariyle arsa
dahil degeri igin,

1.532.000.000,-TL (Birmilyarbesylizotuzikimilyon Tirk Lirasi) kiymet takdir
edilmistir.

(1.532.000.000,-TL + 4,5478 TL/Euro (*) = 336.866.000,-Euro)
(1.532.000.000,-TL + 3,8104 TL/USD (*) = 402.057.000,-USD)

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

Tasinmazlarin KDV dahil dederi 1.807.760.000,-TL'dir.

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

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

Bilgilerinize sunulur. 05 Ocak 2018

(Degerleme tarihi: 29 Aralik 2017)
Saygilarimizla,

Lotus Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhk A.S.

Uydu fotograflari
Fotograflar

Yapi kullanma izin belgesi
Yapi Ruhsati

Imar durumu

Proje resimleri

Ipotek tesisi ile ilgili yazi
Tapu suretleri (3 adet 6rnek gerisi ek klasér halinde)
Ornek takbis ¢iktis

Bagimsiz boliim listesi

Degerleme uzmanligi lisans belgeleri

Kivang KILVAN Engin AKDENiz
Sorumlu Degerleme Uzmani Degerieme Uzmani
(Lisans Nb;400114) (Lisans No: 403030)
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