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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN : Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRES 1 Glzeltepe Mahallesi, Fatih Sultan Mehmet Bulvan,
2 ada, 77 nolu parsel, 5. Levent Projesi

Eyiipsultan / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME : 17 Kasim 2017 tarih ve 951 - 2017/033 no ile
DEGERLEME TARiHi : 29 Aralik 2017

RAPOR TARIHI : 05 Ocak 2018

REVIZE RAPOR TARIHI

VE GEREKGESI : 27 Adustos 2018

Sermaye Piyasasl Kurulu’nun 10.08.2018 tarih ve
12233903-340.15-E.8627 nolu yazisina istinaden
revizyon yapilmis olup deger tespitine iliskin yeni bir

galisma yapilmamistir.

DEGERLENEN

TASINMAZIN TURU : 2 adet parsel hissesi

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI : Hisseli milkiyet

TAPU BiLGILERI OzZETI : Istanbul 1li, Eylpsultan ilgesi, Alibeykdy Mahallesi,
858 ada, 2 nolu parsel ve 858 ada 11 nolu parsel.
(Torunlar GYO hisseleri) (Bkz. Tapu Kayitlar)

IMAR DURUMU OZETI : (Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU :2 adet parsel hissesi ve KIPTAS ile yapilan kat karsihgi
s6zlesmesi kapsaminda toplam 8 adet parsel lzerinde
gerceklestirilen projeden saglanan hak ve faydalarn
glincel pazar degeri tespiti.

RAPORUN TURU : Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu

diizenlemeleri kapsaminda GYO portféyu igin ve

“Degerleme Raporlarinda

Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlarl” icerecek sekilde hazirlanmigstir.

GAYRIMENKULLER iGCIN TAKDiR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

HiSSELERININ TOPLAM PAZAR DEGERI

EYUPSULTAN ILCESi, GUZELTEPE MAHALLESI’'NDE YER ALAN 858 ADA, 11
PARSEL VE 858 ADA 2 PARSELIN TORUNLAR GYO'YA AIT OLAN 22.107.000,-TL

FAYDALARIN GUNCEL PAZAR DEGERI

KAT KARSILIGI SOZLESMESINE ISTINADEN GYO'NIN ELDE EDECEGI HAK VE 658.000.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Degerleme Uzmani

M. KIVANC KILVAN

Engin AKDENizZ

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

LOTUS
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRES

DAYANAK SOZLESME

MUSTERI NO
RAPOR NO
DEGERLEME TARIHI
RAPOR TARIHI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

RAPORU HAZIRLAYANLAR

RAPORA KONU GAYRIMENKUL

: Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: A.S.

: Guzeltepe Mahallesi, Fatih Sultan Mehmet Bulvari,

5. Levent Projesi

Eyiipsultan / ISTANBUL

1 17 Kastm 2017 tarih ve 951 - 2017/033 no ile

: 951

: 2017/ 572

: 29 Aralik 2017
! 05 Ocak 2018

:2 adet parsel hissesi ve KIPTAS ile yapilan kat

karsihgi sozlesmesi kapsaminda toplam 8 adet
parsel Gzerinde  gergeklestirilen projeden
saglanan hak ve faydalarin gilincel pazar degeri
tespiti.

: Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasas! Kurulu

duzenlemeleri kapsaminda GYO portfdyu igin ve

“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

¢ M. Kivang KILVAN

Sorumlu Degerleme Uzmani - Lisans No: 400114

Engin AKDENIZ
Degerleme Uzmani - Lisans No: 403030

ICIN SIRKETiIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE

ILISKIN BILGILER

- US

Tasinmazlarin  dederleme galismasi

tarafindan ilk defa yapilmaktadir

mnunmmrﬁ\m :
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI
SIRKET MERKEZI
SIRKET ADRESI

TELEFON

FAKS
E-POSTA

WEB

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

BDDK KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH ve KARAR NO
TICARET SiciL NO

KURULUS SERMAYESI
siMDiKi SERMAYESI

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHI

KAYITLI SERMAYE TAVANI
ODENMIS SERMAYESI
HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

OTUS

: LOTUS Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
: Istanbul
: GOmeg Sokak, No: 37
Akgiin Is Merkezi Kat 3/8
34718
Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL
: (0216) 54548 66 - 67
(0216) 545 95 29
(0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37
(0216) 339 02 81
: bilgi@lotusgd.com
: www.lotusgd.com
: 10 Ocak 2005
07 Nisan 2005 - 14/462

12 Mart 2009 - 3073

542757/490339
75.000,-YTL
600.000,-TL

s sz sw

: Torunlar Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.
: Riizgarlibahge Mahallesi, Ozalp Gikmazi, No: 4

Beykoz / ISTANBUL

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

: (216) 425 59 57

: 20.09.1996

: 1.000.000.000,-TL

: 1.000.000.000,-TL

: % 25,16

: Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkut Yatirim

Ortakhklarina iliskin dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
sermaye piyasas! araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyili isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek Uzere
kurulan ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci
maddesinde siniri gizilen faaliyetler gergevesinde olmak

kaydi ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teblig'nde izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye

piyasas! kurumudur.
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5. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi (izerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar degerinin
tespitine ydnelik olarak hazirlanmigtir.
Pazar degeri:

Bir miulkiin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli
bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tir( ile ilgili olarak mevcut bir pazarnn varligi

pesinen kabul edilmistir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

- Gayrimenkullerin satigt igin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin ahm - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Gzerinden gergeklestiriimektedir.

OTUS
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6.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a.

O TUS

Raporda yer alan gériis ve sonuglar, sadece belirtiten varsayimlar ve kosullarla sintrlidir.
Tdmu kisisel, tarafsiz ve ényargisiz olarak yapilmis ¢alismalarin sonucudur.

Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin guncel veya
gelecege doniik higbir ilgisi yoktur. Bu igin igindeki taraflara karsi herhangi bir ¢ikari ya
da 6nyargisi bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yéne veya
dnceden saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya
da sonraki bir olayin olusmasina bagl dedildir.

Sirketimiz  dederlemeyi ahldki kural ve performans standartlarina gére
gercgeklestirmistir.

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

Milkiin takdir edilen dederde degisiklilie yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedidi varsayilmistir. Bu hususlar,
zeminde ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira
uygulama projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanlhigimiz
disindadir. Bu tir miihendislik ve etlt gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir

sorumluluk alinmaz.

mnumnn'l|rﬁ\’0 7



7.TASINMAZIN TAPU KAYITLARI (*)

7.1. Tapu kayitlan

ILi - ILGESI

MAHALLESI

: Istanbul - Eylpsultan

: Alibeykoy

ADA
NO

PARSEL
NO

SAHIBI

YUZOLCUMU
(m?)

CILT

NO

SAHIFE
NO

YEVMIYE
NO

TAPU_
TARiHI

77

Eylip Belediyesi
575825000/
1139307000)

Maliye Hazinesi
(563482000/
1139307000)

11.393,07

175

17315

19055

08.09.2015

858

Silahtar Abdullahaga
Vakfi
2484745/4340561
Kiptas Istanbul Konut
Imar Plan Turizm
Ulasim Sanayi ve
Ticaret A.S.
1752316/4340561
Torunlar Gayrimenkul
Yatirnm Ortakhg! A.S.
103500/4340561

43.405,61

171

16870

21306

14.11.2014

858

Silahtar Abdullahaga
Vakfi
1243110/9646178
Silahtar Abdullahaga
Vakfi
4201534/4823089

96.461,78

171

16872

21306

14.11.2014
(**)

858

Silahtar Abdullahagda
Vakfi (Tam)

2.520,62

171

16873

21306

14.11.2014

858

Kiptas Istanbul Konut
Imar Plan Turizm
Ulagim Sanayi ve

Ticaret Anonim Sirketi-
(Tam)

18.801,31

171

16876

21306

14.11.2014

858

Maliye Hazinesi (Tam)

8.000

171

16877

21306

14.11.2014

858

11

Silahtar Abdullahaga
Vakfi
7399767/14159638
Veysel Kitikli
301978/14159638
Korkmaz Sirma
227987/14159638
Sevket Cizme
563426/14159638
Muzaffer Pamir Dilemre
61726/14159638
Neslihan Dilemre
33851/14159638
Orhan Cevabhircioglu
201515/14159638
Rabia Selma Urkon
201515/14159638
Yalgin Taskiran
543584/14159638
Feyzi Yddinm Taskiran
543584/14159638
Huseyin Doner
412641/14159638

141.596,38

182

17958

20235

11.10.2016

LOTUS
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Nurcan Oztiirk
132367/14159638
Talip Sirhan
26747/14159638
Emine KiitlkId
75495/14159638
Yasemin Telyar
56621/14159638
Yalgin Kittklu
56621/14159638
Yicel Kitikla
56621/14159638
Yener Kitikli
56621/14159638
Zeynep Ilhan
94582/14159638
Olcay Sirma
94582/14159638
Siikran Oner
38822/14159638
Kiptas Istanbul Konut
Imar Plan Turizm
Ulasim Sanayi ve
Ticaret A.S.
2797721/14159638
Torunlar
Gayrimenkul Yatirim
Ortakhg: A.S
234295/7079819

858

Tirkiye Elektrik
Kurumu (TEK)
4022/4463447
Kiptas Istanbul Konut
12 Imar Plan Turizm
Ulasim Sanayi ve
Ticaret AS.
3885136/4463447
Silahtar Abdutlahaga
Vakfi 574289/4463447

(*) Yukarida tapu kayitlar1 belirtilen parsellerden 858 ada 2 parsel ve 858 ada 11 parselde Torunlar
GYO hissesi bulunmaktadir. Tiim parseller yapilan kat karsiligi s6zlesmesi dogrultusunda proje

kapsaminda yer almaktadir.

(**) 858 ada 8 parselde kat irtifaki kurulmus olup ana taginmaz kayitlari tabloda belirtilmistir.

7.2. Tapu Takyidati
18.12.2017 tarihi itibariyle Tapu ve Kadastro Mudurligi TAKBIS sistemi
lzerinden alinan tapu kayit belgelerine gére konu tasinmazlarin Uzerinde
asadidaki notlar bulunmaktadir;
2 ada 77 parsel:

Serhler Boliimii:
e Bogazici Elektrik Dagitim A. S. lehine yilhdi 1 TL'sindan 99 yilligina kira

serhi. 17.05.1999 tarih 2032 yevmiye (Malik/lehdar: Bodazigi Elektrik
Daditim A. $.)
Beyanlar Boliimii:

e Eylip Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Mudirliginin 09/02/2011 tarih

995 sayili Mahkeme Miizekkeresi numaral dosyasinda davalidir. (14.02.2011
tarih 2312 yevmiye)

e TURUNLHR-“rGVU |




O TUS

858 ada 2 parsel

Beyanlar Boliimii:
Eylp 1.Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 15.04.2008 tarih 2005/209 esas sayih

mahkeme miizekkeresi dosyasinda davalidir. 10.06.2008 tarih 9430 yevmiye
numarasi ile (Malik/lehdar Silahtar Abdullah Aga Vakfi)

13/05/2014 tarih, 9068 yevmiye no ile 6306 Sayih Kanun geregince riskli
yapidir.

28/05/2014 tarih, 10106 yevmiye no ile 6306 Sayili Kanun geregince riskli
yapidir.

09/06/2014 tarih, 10953 yevmiye no ile 6306 Sayili Kanun geregince riskli
yapidir.

858 ada 4 parsel

Beyanlar Boliimii:
Eylip 1. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 15.04.2008 tarih 2005/209 esas sayili

mahkeme miizekkeresi numarali dosyasinda davalidir. 10.06.2008 tarih,
9430 yevmiye numarasi ile (Malik/lehdar Silahtar Abdullah Aga Vakfi)
11.05.2012 tarih 7319 yevmiye no ile 2942 sayili Kamulastirma Kanununun
7. maddesine gore belirtme (Lehdar: Istanbul Biylksehir Belediyesi)
27/05/2014 tarih, 10061 yevmiye no ile 6306 Sayili Kanun geregince riskli
yapidir.

13/05/2014 tarih, 10061 yevmiye no ile 6306 Sayili Kanun geregince riskli
yapidir.

Serhler Boliimii:

ihtiyati Tedbir Istanbul 17. Adliye Mahkemesinin 17.03.2015 tarih 2015/105
esas saylli mahkeme mitizekkeresi 20.03.2015 tarih 5777 yevmiye nosu ile
Intifa Hakki vardir. 01.02.2013 tarih 2041 yevmiye numarasi ile
(Malik/lehdar Bezm-i Alem Vakif Universitesi)

Intifa Hakki vardir. 04.06.2010 tarih 7371 yevmiye numarasi ile

858 ada 5 parsel
Bevanlar Boliimii:

11.05.2012 tarih 7319 yevmiye no ile 2942 sayili Kamulastirma Kanununun

7. maddesine gore belirtme (Lehdar: Istanbul Biyliksehir Belediyesi)

858 ada 8 parsel
Kat irtifaki kurulmus olup ana tasinmaz lzerinde takyidat bulunmamaktadir.

(Bkz. Ekler)

858 ada 9 parsel
Tasinmaz uzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

mnumnﬂ|rGVU 10



858 ada 11 parsel

e Eyilp 1. Asliye Hukuk Mahkemesi’'nin 15.04.2008 tarih 2005/209 esas sayil
mahkeme mizekkeresi numarali dosyasinda davahdir. 10.06.2008 tarih,
9430 yevmiye numarasi ile (Malik/lehdar Silahtar Abdullah Ada Vakfi)

e 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gére belirtme.
11.05.2012 tarih 7319 yevmiye (Lehdar: Istanbul Biyiksehir Belediyesi)

e 27/05/2014 tarih, 10061 yevmiye no ile 6306 Sayili Kanun geregince riskli

yapidir.

e 28/05/2014 tarih, 10106 yevmiye no ile 6306 Sayilt Kanun geregince riskli
yapidir.

e 09/06/2014 tarih, 10953 yevmiye no ile 6306 Sayili Kanun geregince riskli
yapidir.
Serhler Boliimii:

e Intifa hakk: vardir. 04.06.2010 tarih ve 7371 yevmiye no ile.

858 ada 12 parsel

Beyanlar Boliimii:
e Eylp 1. Asliye Hukuk Mahkemesi’'nin 15.04.2008 tarih 2005/209 esas sayili

mahkeme miizekkeresi numarali dosyasinda davalidir. 10.06.2008 tarih,
9430 yevmiye numarasi ile (Malik/lehdar Silahtar Abdullah Aga Vakfi)

e 2942 Saylli Kamulastirma Kanunu'nun 7. Maddesi'ne goére belirtme.
11.05.2012 tarih, 7319 yevmiye numarast ile (Malik/Lehdar Istanbul

Bliylksehir Belediyesi)

e 27/05/2014 tarih, 10061 yevmiye no ile 6306 Sayili Kanun geredince riskli
yapidir.

e 28/05/2014 tarih, 10106 yevmiye no ile 6306 Sayili Kanun geregince riskli
yapidir,

e 09/06/2014 tarih, 10953 yevmiye no ile 6306 Sayili Kanun geregince riskli
yapidir.
Serhler Boliimii:

e KIPTAS A. S.’nin 5971,34 m2'lik kisim hissesinde TEK lehine 99 yilligina kira
serhi 19.07.1994 tarih 3298 yevmiye (Malik/lehdar: T. E. K.)

Ayrica 858 Ada 2, 4, ve 11 No’lu parsellerin Silahtar Abdullah Aga Vakfi hisseleri
lizerinde, 858 Ada 8 ve 12 parselin KIPTAS hisseleri {izerinde gesitli sahislara ait

tahsis beyanlari yer almakta olup tapu kayit 6rnekleri rapor ekinde sunulmustur.

7.3. Takyidat Aciklamalan

Rapora konu tasinmazlardan 858 ada 2, 4, 11 ve 12 nolu parsellerin “Beyanlar
Hanesinde” yer alan “Eyilp 1.Asliye Hukuk Mahkemesi‘'nin 15.04.2008 tarih 2005/209
esas sayili mahkeme mizekkeresi dosyasinda davahdir.” serhi ile ilgili olarak

Torunlar GYO A.S.den alinan bilgilere goére; parsellerin imar uygulamasina tabi

o mnumnn-llrﬁVU ”



tutulmadan o6nce “Silahtar Abdullahaga Vakfi” adina kayith olan 5.742,89 m2
ylzolcimli 2 ada 24 parsel nolu, 24.847,45 m2 yliz6lgimlIl 2 ada 52 parsel nolu ve
73.997,67 m2 yilizélgumli 2 ada 55 parsel nolu kdk parseller lzerinde yer alan
ruhsatsiz ve kagak yapilarin kullanicilarina kullandiklarn alanlara gére 166 m=2 ile 400
m2 arasinda dedisen miktarlarda vakif tarafindan 1984-1985-1986 ve 1987 yillarinda
muhtelif tarihlerde tahsis yapildigi ve bu tahsislerin tapu kuituklerinin beyanlar
hanesine belirtme olarak islendigi ve bu belirtmelerin, parsellerin imar uygulamasina
tabi tutulmasi sonucunda olusturulan degerleme konusu 858 ada 2, 4, 11 ve 12 nolu
parsellerin Beyanlar Bolimine tasindigi, bu notlarin Torunlar Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdi'min 858 ada 2 ve 11 nolu parsellerde mevcut hisseleri ile ilgisi bulunmadigi
anlagiimigtir.

Dederleme konusu 858 ada 4, 5, 11 ve 12 nolu parselin Beyanlar Hanesinde yer
alan “2942 Sayili Kamulastirma Kanunu’nun 7. Maddesi'ne gére belirtme” notu ile
ilgili olarak yapilan arastirmada ve Torunlar GYO A.S.den alinan bilgilere gore;
dederleme konusu parseller imar uygulamasina tabi tutulmadan énce 5.971,34 m?2
y(izdlgiimlii 46 ada 1 nolu parselin tamaminin tapuda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
adina kayith oldugu, Bliyliksehir Belediyesi’'nin bu parseli kamulastirma yolu ile kendi
adina tapuya tescil ettirdigi, parselin kamulastinlmadan 6nce beyanlar hanesine bu
belirtmenin yapildidi, kamulastirma islemi tamamlandigi halde tapu kitigiinden bu
belirtmenin terkin edilmedigi, Alibeykdy Mahallesi 2 Ada 24 Parsel, 2 Ada 63 parsel
ve 46 Ada 1 parselin imar uygulamasina tabi tutulmasi sonucu olusturulan 858 Ada
4, 5, 11, 12 parselin beyanlar hanesine tasindigi, bu belirtmelerin Torunlar GYO'nun
858 ada 11 nolu parselde mevcut hisseleri ile ilgisi bulunmadigi anlasiimistir.

Kiptas ile 22 Ekim 2013 tarihinde yapilan Diizenleme $Seklinde Satis Vaadi ve
Arsa Payi Karsili§1 Insaat s6zlesmenin tapu kayitlarinda islenmedigi gérilmugtar.

Sermaye Piyasal Kurumu’'nun Gayrimenkul Yatinm Ortaklikiarina iliskin esaslar
tebligi'nin 30. Maddesine goére ortaklik lehine sézlesmeden dogan alim, 6n alim ve
geri alim haklarinin, gayrimenkul satis vaadi sozlesmeleri, kat karsiligi insaat
sOzlesmeleri ve hasilat paylasimi sézlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar saglayan
sozlesmelerin rehinli alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortakhgin
kiraci konumunda oldugu kira sézlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur.

Bu sebeple, Kiptas ile yapilan sézlesme konusu parseller (2 ada 77 parsel, 858
Ada, 2, 4, 5, 8,9, 11, 12 nolu parseller) tizerinde gelistirilen projeden saglanan hak
ve faydalarin tapu kayitlarn agisindan gayrimenkul yatirim ortakhklar portféyline
alinmasinin sermaye piyasasi mevzuatl gercevesinde uygun olmadigi kanaatine

variimistir.

US
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8.BELEDIYE INCELEMELERI

8.1. ImarDurumu

Eylipsultan Belediyesi Imar Midirliiji’'nde yapilan temaslarda rapora konu
parsellerin 19.03.2005 tasdik tarihli, 1/1000 Olgekli Alibeykdy Uygulama Imar
Plani’'nda asagidaki lajantlarda kaldigi 6grenilmistir.

858 ada 2,, 8, 11, 12, parseller:

Ticaret+Konut 2 Alaninda kalmaktadirlar. Yapillasma sartiarnn Emsal: 1,80,
maksimum TAKS: 0,40 seklindedir. Ticaret+Konut 2 alanlarinda konut, ticaret, dini
tesis, 6zel saghk tesisi, sosyal kiiltlirel tesis, 6zel yurt, imalata yonelik ginlik hatta
haftalik ihtiyaca yoénelik carsi, diikkan, biro, 6zel kres, kafeterya, lokal, spor tesisi,
alisveris merkezi, biife ve gesitli hizmet birimleri Istanbul Buyiiksehir Belediyesince
onaylanacak avan projeye gére yapilabilir. Uygulama asamasinda ilgili kurumlardan
goriis alinacaktir.

2 ada 77 parsel:

Plan notlar: Temel E§itim Tesis Alani olarak belirlenen bélgede kalmaktadir.
Yapilasma Sartlarn Emsal: 1,50, Hmax: 5 kat seklindedir.

858 ada 4 parsel:

Universite alaninda kalmaktadir. Yapilasma sartlari Emsal: 1,30, Hmax: 10 kat
seklindedir.

858 ada 5 parsel:

Akaryakit LPG alaninda kalmaktadir. Yapillasma sartlari Emsal:0,80
seklindedir.

858 ada 9 parsel:
Temel Egitim alaninda kalmaktadir. Yapilasma sartlan Emsal:2,00 Hmax: 7

kat seklindedir.

8.2. Imar dosyasi incelemesi

Eylpsultan Belediyesi Arsivi'nde vyapilan incelemelerde Torunlar GYO A.S.
hisselerinin bulundugu 858 ada 2 parselde 8 bloklu konut sitesi igin alinmis olan yapi
ruhsatlari bulundugu gérilmustir. Ruhsatlar A1, A2, A3, A4, B1, B2, B3 ve B4 bloklar
icin alinmis olup arsa Uzerinde henliz insai faaliyetler baglamamigtir.

Torunlar GYO hissesi bulunan 858 ada 11 (Eski 3 parsel) parselde ise 5. Levent
projesi inga edilmistir. Konut ve ticari birimlerden olusan ve blytk d&lgide
tamamlanmis olan projede toplam 17 adet blok yer almaktadir.

2 ada 77 parselde 2 bloklu okul, 858 ada 4 parselde 13 bloklu Universite ve
ibadethane, 858 ada 4 parselde 4 bloklu konut sitesi (arsa sahiplerine yapiimistir),
858 ada 9 parselde okul, 858 ada 6 parselde ise 10 bloklu konut sitesi (Kiptas'a

apilmistir) igin yapi ruhsati alinmistir.

)TUS

mnunmﬂlrﬁ‘m B



858 ada igerisinde parsel numarasi belirtilmeksizin 1 adet, 4.613,59 m? lik
ibadethane ruhsati bulunmaktadir.
Kat karsihdi sézlesmesine istinaden proje alaninda diizenlenen yapi ruhsatlan

asadida liste halinde verilmistir.

FaksElIEROS) BLEES DS KTA?PSL:V'\IASI sB;-\\?lLs] KLiLr\;A:\'\(I:nM
22.8.2016 | 112415872| 858 2 Al | 20.607,01 12 78 MESKEN
22.8.2016 | 117511592| 858 2 A2 | 19.595,32 12 75 MESKEN
22.8.2016 | 138724486| 858 2 A3 | 18.773,81 12 72 MESKEN
22.8.2016 | 119588957| 858 2 A4 | 17.962,31 12 69 MESKEN
22.8.2016 | 121085120| 858 2 B1 | 19.903,3 17 74 MESKEN
22.8.2016 | 137476545| 858 2 B2 | 19.903,99 17 74 MESKEN
22.8.2016 | 143173084| 858 2 B3 | 15.176,26 17 70 MESKEN
22.8.2016 | 112758958| 858 2 B4 19.175,57 14 70 MESKEN

TOPLAM | 155.097,57
7.3.2016 | 119992964 | 858 3 Al |49.896,35 31 311 MESKEN-+ISYERI
7.3.2016 | 138243928 | 858 3 A2 | 48.818,24 31 311 MESKEN+ISYERI
4.5.2016 | 115029522 | 858 3 B1 | 20.687,79 17 81 MESKEN
4,5.2016 | 119780602 | 858 3 B2 |20.687,79 17 81 MESKEN
4,5.2016 | 226431461 | 858 3 B3 |20.687,79 17 81 MESKEN
4.5.2016 | 131837635 | 858 3 B4 | 20.687,79 17 81 MESKEN
27.7.2015 | 101937696 | 858 3 Cl | 25.123,57 17 106 MESKEN
27.7.2015 | 112445176 | 858 3 C2 | 25.123,57 17 106 MESKEN
27.7.2015 | 105646525 | 858 3 C3 | 25.123,57 17 106 MESKEN
27.7.2015 | 113185540 | 858 3 C4 | 25.123,57 17 106 MESKEN
27.7.2015 | 142580840 | 858 3 C5 |25.123,57 17 106 MESKEN
27.7.2015 | 120654710 | 858 3 C6 |25.123,57 17 106 MESKEN
2.10.2015 | 120092085 | 858 3 D 39.560,71 26 184 MESKEN
2.10.2015 | 105569412 | 858 3 E1 |41.087,70 26 192 MESKEN
2.10.2015 | 123041394 | 858 3 E2 | 39.447,45 25 184 MESKEN
2.10.2015 | 122608011 | 858 3 Gl |21.387,11 17 96 MESKEN
2.10.2015 | 142841337 | 858 3 G2 |18.742,06 15 84 MESKEN
TOPLAM | 492.432,20

22.8.2016 | 131355018 | 858 6 Al | 16.009,14 14 60 MESKEN
22.8.2016 | 113654743 | 858 6 A2 |16.093,14 14 60 MESKEN
22.8.2016 | 142291491 | 858 6 A3 | 17.370,95 14 66 MESKEN
22.8.2016 | 143879930 | 858 6 A4 |17.454,95 14 67 MESKEN
7.3.2016 | 107036287 | 858 6 A5 | 14.065,25 12 60 MESKEN

OTUS
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TARIH ADA  PARSEL BLOK ALAN (m?) KL(?FPSL:YAIASI SBAYBILSI Klitl\blii\(l:llM
7.3.2016 | 104804646 | 858 6 B1 | 12.811,07 13 44 MESKEN
7.3.2016 | 128764164 | 858 6 B2 | 12.811,07 13 44 MESKEN
7.3.2016 | 107232829 | 858 6 C1 | 17.947,91 17 77 MESKEN
7.3.2016 | 143084200 | 858 6 C2 | 17.613,66 17 75 MESKEN
7.3.2016 | 124878307 | 858 6 C3 | 17.947,91 17 77 MESKEN
7.3.2016 | 102170651 | 858 6 - 6.154,64 1 39 OFiIS VE i$ YERI

TOPLAM 166.279,69

ADA  PARSEL

BLOK

ALAN (m?)

TOPLAM
KAT
SAYISI

B. BL.
SAYISI

KULLANIM
AMACI

31.10.2016 | 147881130 |2 77 A 11.367,88 5 1 Okul Universite
Arastirma
31.10.2016 14780797 | 2 77 B 4.165,64 5 1 Okul Universite
Arastirma

TOPLAM 15.533,52

5 TOPLAM B. BL. KULLANIM
aleian | fralisidy. | LHOR ALl KAT SAYISI SAYISI AMACI

19.07.2016 10302552 | 858 4 B2 12.109,40 13 1 Okul Oniversite
Arastirma

19.07.2016 13824555 | 858 4 B3 10.858,52 7 1 Okul Universite
Arastirma

19.07.2016 | 129729612 | 858 4 B4 | 7.134,43 6 1 Okul Universite
Arastirma

19.07.2016 | 104073648 | 858 4 B5 9.934,48 7 1 Okul Universite
Arastirma

19.07.2016 | 144133956 | 858 4 B6 9.939,50 7 1 Okul Universite
Arastirma

19.07.2016 | 107635674 | 858 4 B7 9.231,38 7 3 Okul Universite

Aragtirma ve 2
Adet Isyeri

19.07.2016 11904979 | 858 4 Cl | 11.384,26 7 1 Okul Universite
Arastirma

19.07.2016 | 114482292 | 858 4 C2 | 10.141,72 7 1 Okul Universite
Arastirma

19.07.2016 | 122412605 | 858 4 C3 | 14.488,65 7 1 Okul Universite
Arastirma

19.07.2016 858 4 C4 | 12.080,13 6 Okul Universite
Arastirma

19.07.2016 | 105388805 | 858 4 D 23.195,36 5 1 Okul Universite
Arastirma

19.07.2016 | 110454790 | 858 4 E 16.090,93 7 1 Okul Universite
Arastirma

19.07.2016 | 133275164 | 858 4 G 382,73 2 1 ibadet ve dini
faaliyetler

TOPLAM 146.971,49
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PARSEL  BLOK ALAN (m?)

TOPLAM B. BL. KULLANIM

KAT SAYISI  SAYISI AMACI
05.02.2015 858 8 Al 25.198 13 100 Mesken
05.05.2015 858 8 A2 10.733 13 100 Mesken
05.02.2015 858 8 A3 10.733 13 100 Mesken
15.02.2015 858 8 Al 10.731 13 100 Mesken
TOPLAM 57.395

TARIH

19.07.2016

SAYI ADA

116867979 | 858

PARSEL BLOK  ALAN (m?)

— 9.926,19

B. BL.
SAYISI

KULLANIM
AMACI

TOPLAM
KAT SAYIS]

Okul Universite
Arastirma

TOPLAM

9.926,19

TARIH

19.07.2016

SAYI ADA

144413478 | 858

PARSEL BLOK  ALAN (m?)

- 4.613,59

TOPLAM B. BL, KULLANIM
KAT SAYISI  SAYISI AMACI

ibadet veya dini
faaliyetler

TOPLAM

4.613,59

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

Parsel Uzerinde hayata gecirilen projelerle ilgili olarak ruhsatlar alinmis olup insai

faaliyetler yer yer tamamlanmisg, bazi bdlimlerde ise faaliyetler devam etmektedir.

Yapilan incelemede projeyi

olumsuz etkileyecek herhangi

mahkeme karari veya plan iptaline rastlanmamistir.

8.4. Yapi Denetim Firmasi

bir enciimen karari,

(Yap:! denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile
ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yap1 denetimi hakkinda kanun

uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve

dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler

hakkinda bilgi)

Yap! denetim faaliyetleri Kiptas Istanbul Konut Imar Plan Turizm Ulas. San. A.S:

Tarafindan ydlrdtilecektir.

Adres: Seyit Nizam Mahallesi, GUimissuyu Davutpasa Caddesi, 2. Etap Topkapi
Merkez Evleri Sitesi, E Blok, 17/1, ic kapt no:1 Zeytinburnu/istanbul

TUS
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8.5. Son Uc Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
8.5.1. Tapu Midiirliigii Bilgileri

8.5.1.1. Son Ug Yil Iginde gerceklesen alim satim bilgileri (Torunlar
GYO A.S. miilkiyetindeki gayrimenkuller)

Rapora konu tasinmazlarin Torunlar GYO A.S. tarafindan satin alma islemi
19.09.2012 tarihinde gergeklesmis olup bu tarihten sonra herhangi bir alim-satim
islemi bulunmamaktadir. Herhangi bir hukuki degisim yasanmamistir.

8.5.2. Belediye Bilgileri

8.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
Islemleri v.b. Bilgiler

Rapora konu parseller imar uygulamasiyla mevcut haline gelmis olup 14.11.2014

tarih ve 21306 yevmiye no ile tapu siciline iglenmistir. Yapilan uygulama islemlerine

gére ilk asamada 858 ada 3 ve 6 parseller tevhid olup 10 parsel haline gelmistir.

Ardindan 10 parsel ifraz edilerek 858 ada 11-12-13 parsellere dénismustir. 858 ada

3 parselin parsel numarasi degiserek 11 parsel halinde gelmis, 6 parselin ise parsel

numarasi 12 olmustur.

9.TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

9.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu tasinmazlar, Istanbul ili, Eyiipsultan Ilgesi, Gizeltepe
Mahallesi, Fatih Sultan Mehmet Bulvari Gizerinde konumlu olan 2 ada 77 parsel, 858
ada, 2, 4, 5, 8, 9, 11 ve 12 parselierde hayata gegmekte olan proje kapsamindaki
Torunlar GYO A.S'nin hisselerinin bulundugu 858 ada 2 ve 11 (Eski.3) parsellerdir.

Tasinmazlar TEM Otoyolu’nun giineyinde yer almakta olup Alibeykéy Cep
Otogari'nin karsisinda yer almaktadir. Proje alaninin yaninda Finanskent Konut Sitesi,
bulunmaktadir, yakin cevrede bazi sanayi tesisleri ve 3-4 kathh mesken kullanimh
binalar bulunmaktadir.

Genel olarak dlizensiz bir yerlesim alani olan bdlge son ddénemde yasanan
doénusim cgalismalariyla yeni bir cehreye kavusmakta olup yeni yapilan ve projeleri
onaylanmis ulagim projeleriyle (Metro ve Tramvay gibi) yeni bir cazibe merkezi haline

gelmektedir.
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Tasinmazlar Hasdal Kemerburgaz Yolu'na 1,10 km., TEM Otoyolu’na 3 km.,
Tirk Telekom Stadyumu’na 4,1 km., FSM Képrisii'ne ise yaklasik 10 km. mesafede

yer almaktadir.

9.2. Bolge Analizi
9.2.1. Istanbul ili:

Istanbul, Turkiye'de yer alan sehir ve (lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltlirel agidan en onemli sehridir. Sehir, iktisadi
blyuklik agisindan diinyada 34., nifus acisindan belediye sinirlar géz 6niine alinarak
yapilan siralamaya gore Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada
yer almaktadir.

2015 yilv itibariyle niifusu 14.657.434 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Gatalca Yarimadasl,
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 bagliMarmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Kérfez, glineydoguda
Kocaeli'ne bagli Gebze ilceleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise
bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 156 Temmuz
Sehitler Kopruleri kentin iki yakasini birbirine badlar. Istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i
cevreleyecek sekilde Tlrkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'y! ayiran istanbul
Bogazi'na ev sahipli§i yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik 6nemi oldukga
ylksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektéri gevresel konularda pek gok

sikintiyt da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin

yani sira, ¢arpik kentlesme ve
: “1 denetimsizlikten kaynaklanan
s go6rinti ve glrdlta kirligi gibi ikincil

sorunlar da gdze ¢arpmaktadir.
Istanbul'un toplam 39 ilgesi

vardir. Bu ilgelerin  25'i Avrupa

Tl | fee Yakasi'nda, 14'G ise Anadolu

S aandhir

LTI L]

_ 'Z’\,..ﬁ.\ Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar,
""*';,-_',-:"...»::-f-"w,,l"‘l' o /f N Arnavutkdy, Atasehir, Avcllar,
&; (1w S "‘“/ Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy,
) . Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,

vkoz, Beylikdiizli, Beyoglu, Blylkcekmece, Catalca, Gekmekdy, Esenler, Esenyurt,
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Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glngoren, Kadikéy, Kagithane, Kartal, Kiglkgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli,
Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.

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

Son vyillarda insa edilen ¢ok yiiksek yapilar, niifusun hizli buylimesi goz énline
alinarak yaptimiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlasma, genellikle
sehir disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en ylksek ¢ok katli ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmistir. Levent ve Etiler'de gok sayida alisveris merkezi toplanmistir. Tarkiye'nin
en blylk sirket ve bankalaninin énemli bir kismi bu bélgede bulunmaktadir. Yakin
donemde finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina
dogru kaymistir.

Istanbul, 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 endustriyel alana sahiptir. Istanbul ve gevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve titiin gibi  Griinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil tGretimi, petrol tirGinleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik drlinler, makine, otomotiv, ulasim
araclari, kagit ve kadit drinleri ve alkolli igkiler, kentin énemli sanayi Urlnleri
arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektérdiir. Ilde bu
sektériin gelismesinde Bogaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin blylik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve
Avrupa'ya badlanmasi ve biyik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul
ticaret sektori Ulke toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da
Istanbul, Tirkiye capinda birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin
timdindn, ulusal gapta yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim
firmalarinin ve yayinevlerinin ise tiimiine yakinimin genel merkezleri Istanbul'dadir.
Nitekim Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberiesme
sektorl %15'i asan bir paya sahiptir.

Turkiye'nin blylk sanayi kuruluslarindan pek g¢ogunun genel merkezi ve
fabrikasi Istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi
yapimi, kimya, dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayi
geliskindir. 2000'li yillarin basinda pay! %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra

ildeki ikinci bayuk sektordir.

JTUS
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Istanbul genelinde tiim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte
sinirli miktarda ormancilik faaliyeti ylritilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve vyapitlarin fazlali§i ve Bogaz'a sahip olmasi
nedeniyle gézde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm
sektériinde gerileme dénemi baglamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farklt sekillerde
yapilmaktadir. Sehir igi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacihidin yapildigi buytk
merkezlere sahiptir. ilde havayolu ulasimmnin yapildidi iki sivil havalimani vardir. Ilin
kuzeyinde 3. Havalimani insaatt devam etmektedir. Yurtigi ve yurtdist pek cok
merkeze aktarma yapmaksizin ugmak mimkiindir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk
Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilcesinde; Sabiha Gokgen Havalimani ise
Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde yer alir. Atatlirk Havalimani ilde alaninda itk olup,
hava ulasiminda en biylk paya sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla
baglidir.

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

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska
hizmettir. Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici
merkezlerle; Yunanistan,
Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi dis merkezlere
tren seferleri vardir. Yiiksek hizli tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.

Deniz yoluyla ise ilde dlizenli ulasim vyalnizca vyurtiginde gergeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaglarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdisi varish
gemi seferi yoktur.

Istanbul'da sehir igi ulasim ise biyiik bir sektérdir. Otobiislerle ulagim
saglayan IETT; sehir hatlar vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro,
finikiler ve teleferik hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti
sadlayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir

ulasim adina sahiptir.
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9.2.2. Eyiip ilgesi:

Eylp Istanbul Metropoliten Alan’'min Bati Yakasi'nda, Catalca Yarimadasi'nda
yer almaktadir. Iice doguda Saryer, Sisli, Kagithane, giineydoguda Beyoglu, gliineyde
Fatih ve Zeytinburnu, gineybatida Bayrampasa, batida ve kuzeybatida
Gaziosmanpasa ilceleri ile cevrilidir. Ilce Halig'in son buldugu noktada baslayan,
kuzeyde Karadeniz kiyilarina kadar uzanan 242 km?'lik genis bir alana sahiptir.

Bu genis alanda Halig kenarindaki tarihi gekirdek gevresinde gelisen kentsel
yerlesme alanlari ile metropoliten alanin kuzeyindeki orman ve havza kusag: iginde
kalan kirsal yerlesmeler yer almaktadir.

Eyiup Ilgesi yerlesme alanindaki mahalleler Eylipsultan Merkez, Nisanca,
Defterdar, Dugmeciler, Islambey, Rami Cuma, Topgular, Rami Yeni, Silahtaraga,
Sakarya, Alibeykdy Merkez, Esentepe, Karadolap, Yesilpinar, Aksemseddin, Cirgir,
Glizeltepe ve Emniyettepe mahalleleridir.

Eyiip ilgesi kirsal alaninda Kemerburgaz sube ve bagh olarak Mimar Sinan ve
Mithatpasa mahalleleri , Goktirk Beldesi ile Akpinar, Agagl, Ciftalan, Ihsaniye, Isiklar,
Odayeri, Piringgci ve Yayla kdyleri yer almaktadir.

Eski cadlardan beri bulundugu konum itibariyle insan topluluklarinin
yasamasina uygun ortamlar sunan bu cografyada Eyup Ilcesi kirsal alnimin payina
disen arkeolojik buluntular da vardir.

2016 TUIK verilerinde gére ilce niifusu 377.650 dir. ilcede Tirkiye Cumhuriyeti
Kaltur ve Turizm Bakanligi Kiltir Varliklan ve Mizeler Genel Mudirliagi‘ne bagh

bulunan 27 adet medrese, cami, tekke ve tiirbe yer almaktadir.
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9.3. 2017 yilinda diinya ekonomisine genel bakis

Son dénemde hiz kazanan kiiresel ekonomik blyime, blyilk ekonomilerin pozitif
ybnde gelisme gdstermesi ile daha dengeli bir hale gelmis olup bu trendin 2018 yilinda da
devam edecedi 6ngoérilmektedir.

Beklenenin lzerinde biliylime oranlar yakalayan OECD ilkelerinin etkisiyle kiresel
ekonomik bliylime tahminleri 2018 yili igin ayni kalirken 2017 yili igin %3,5 olarak revize
edilmigtir. OECD (lkelerinin ortalama blylme orani tahmini 2017 yili igin %2,2 ye revize
edilmig, 2018 yili igin ise dnceki tahmin olan %?2 olarak kalmistir. Bu artis, biytk oranda
Euro bélgesinin glgli biiylime dinamikleri ve ABD ekonomisinin 2017 yili ilk yarisinda
gbéstermis oldugu performansa dayanmaktadir. Buna ek olarak Cin ve Hindistan gibi
gelismekte olan blylik ekonomilerin beklenenden yiiksek performanslar gostermesinin de
etkisi oldugunu unutmamak gerekir, zira Cin ekonomisinin 2017 yilinda %6,3, 2018
yihinda ise %6,7 bilylumesi beklenmektedir. Hindistan’in blylime dinamikleri yapisal
reformlardan negatif etkilenmis olsa da llke ekonomisinin yilsonunda %#6,9 biyimesi,
2018 yilinda ise %7,5'lik biiylime orani ile ¢ikisa gegmesi beklenmektedir.

Rusya ve Brezilya 2017 yiinda %1,5 ve %0,50, 2018 de ise %1,4 ve %1,5
biylime beklentisiyle canlanma silirecinde olup bu gelismeler blylk 6lglide emtia
fiyatlan, politik gelismeler ve iki Glkede yapilacak baskanlik segimlerinin etkisine baglidir.

2017 yiinin 2. yarnisinda blylimenin devam edecegi beklentisinin yani sira 2017 ve
2018 de beklenen degerlerin yakalanmasi ve hatta asilmasi sasirtici olmayacaktir. Ne var
ki kiresel politik gelismeler ve oOzellikle ABD ve Euro Boélgesinde izlenecek para
politikalartnin yaratacag! belirsizlikler devam etmekte. Merkez bankalarinin parasal
tesvikleri azaltmaya meyilli oldugu bir dénemde 6z sermaye ve tahvil piyasalarindaki
ylksek fiyatlar ve digsiik volatilite risk teskil etmekte. Ozellikle ABD'de faiz oranlari
kademeli olarak artmaya devam ederse bazi kilit Glke ekonomilerdeki yliksek borglanma

seviyeleri de sorun teskil edebilecektir.

OTUS
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9.4. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde é&zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem,
yasanan diger krizlere paralel olarak tum sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul
piyasasinda da dénemli ¢lgtide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde
gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi digisler yasanmis, alim satim iglemleri
yok denecek kadar azalmigtir.

Sonraki vyillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektdri
canlanmaya baslamis; gayrimenkul ve ingsaat sektdriinde blytme kaydedilmigtir.
Ayrica 2004-2005 yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep
ve kisith arz, fiyatlari hizla yukar cekmistir. Bu dengesiz blyume ve artiglarin
sonucunda 2006 yilinin sonuna dodru gayrimenkul piyasast sikintili bir slrece
girmistir. 2007 yilinda Tirkiye igin ig siyasetin agir bastigi ve segim ortaminin
ekonomiyi ve gayrimenkul sektorinu durgunlastirdigr gézlenmistir. 2008 yili ilk
yarisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan
Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya
ekonomi piyasalar cok ciddi calkantilar gegirmistir. Yikilmaz diye dusindlen birgok
finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha once Turkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul
yatinm fonu ve yatinm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme agsamasinda
tutmaktadir. Global krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektdér ve Glkemiz
olumsuz etkilenmigtir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Turkiye'de parlak bir
yil  olmamistir. Iginde bulundudumuz vyillar gayrimenkul projeleri agisindan
finansmanda segici olunan vyillardir. Finans kurumlart son dénemde yavas yavas
gayrimenkul finansmani acgisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara
baslamislardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektértu lehine
gelismesiyle gayrimenkul yatirimlarinda daha gok nakit parasi olan yerli yatirnmcilarin
gayrimenkul portféyl edinmeye galistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil
yasanmistir. Gecmis dénem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca
yonelik gayrimenkul Grlinleri “erisilebilir fiyatl” oldugu sirece satilabilmekte mesajini
vermektedir. Bitin verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011,
2012, 2013 ve 2014 yillarinda da devam etmistir.

Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasinda durgunluk yasanacagi

dasinidlmektedir.
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9.4.1. Tiurkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

FED’in parasal genisleme politikasini yavaglatarak faiz artirrm slrecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tirkiye piyasasi (izerinde baski yaratmasi,

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

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

Firsatlar:

LOTUS

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

Son dénemde gayrimenkule olan yabanct ilgisinin artiyor olmasi,

Ozellikle kentsel déniisiimin hizlanmasiyla daha modern yapilarin inga ediliyor
olmasi,

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

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

olmaya devam edecek olmasi.

9.5. Ulasim

Tasinmazlarnn ulasim badlantisi TEM Otoyolu ve Hasdal Kavsadi Uzerinden
saglanabilmektedir.

Tasinmazlar gerek ozel araglarla gerekse toplu tagima araglariyla kolay
ulasilabilir bir konumda yer almaktadir.

Tasinmazin bazi noktalara olan yaklasik uzakliklari sdyledir.

- TEM OtOyo U Na. . i e cee e 3 km.

N =7 1 (e To T U =] U 10 km.
- 1 = ] =] e e 8,5 km.,
- LeVent. e R SRR R TR 1 e e e e e 10 km.
- Atatldrk Havalimani.....cocveviiiiiiieiiiiiiiiiiieiisie e eees 26 km.
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Ulasim Haritalan
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10. ACIKLAMALAR

Rapora konu parsellerden 858 ada 2 ve 11 parsellerde Torunlar GYO A.S. hissesi

bulunmaktadir. Hisseye dlsen arsa yiizdlgimi miktarlan asadidaki tabloda

TUS

verilmistir.
SR T TORUNLAR HISSEYE
apaNo  PARSEL YUZ?;E)”M” GYO HiSSEST =~ DUSEN
YUZOLCUMU
858 5 43.405.61 103500/4340561 1035
858 11 141.596,38 234295/7079819 4.685,9
TOPLAM 5.720,9

Torunlar GYO Hissesi Bulunan Parseller:

Rapora konu parseller egimli ve hafif engebeli bir topografyada yer almaktadir.
Geometrik olarak bigimsiz sekilleri bulunmaktadir.

858 ada 11 parsel iizerinde 5. Levent projesi yer almakta olup site biinyesinde 17
adet blok yer almaktadir. Toplam 2322 konut ve igyerinden olusan proje biinyesinde
sosyal tesis, yapay godlet, spa merkezi, hamam, sauna, jakuzi, buhar odasi,
basketbol sahasi, futbol sahasi, tenis kortu, plaj voleybol sahasi, fitness center,
gym, cardio, spinning, plates stiidyosu, yoga stiidyosu, gok amagli stiidyo, kumsalli
ylizme havuzu, gocuk yiizme havuzu, gocuk aktivite havuzu, kosu parkuru, yiriyus
Yollari, bisiklet yollari, gocuk oyun parklar, ada¢ evler, tematik oyun parki,
kizilderili gadirlari, oyun magarast, kum havuzu, tirmanma duvari, su parkuru, kids
club, denge parkuru, mangal/BBQ alanlari, gurme restoran-cafeler, yeme-igme
alanlart, 5. Levent garsi, market, kuafor, kuru temizleme, berber, festival meydani,
aclk hava sinemasi, amfi tiyatro, kir kahvesi, seyir ve oturma teraslari, yansima
havuzlari, tematik oyun parki, attlye gibi zengin sosyal donatilar bulunmaktadir.
Eskpertiz tarihiyle yapilan incelemede 11 nolu parselde yer alan 5. Levent
projesindeki bloklarin biiylk 6lgide tamamlandigi tespit edilmis olup yalnizca Al-ve
A2 bloklarin ingai tamamlanma seviyeleri %80 mertebesindedir. Sitenin genelindeki
ortalama tamamlanma seviyesi %90 dir.

11 parselin bitigiginde yer alan 858 ada 2 parselde insa edilecek 8loklu konut sitesi

icin yapi ruhsati alinmis olup heniiz ingai faaliyetler baslamamistir.

mnumnﬂ|rﬁ"0 )



e 858 ada 4 parsel lzerinde Bezmialem Univeristesi kamplsi ingaatinda devam
etmektedir. Kismen kaba ingaat seviyesinde olup bloklarin farkli tamamlanma
seviyelerinde olduklar gérilmustur.

e 12 parseldeki Kiptas'a ait bloklarin kaba imalatlari ve dis cepheleri bayuk 6lglide
tamamlanmistir.

e 858 ada igerisinde yer alan camii ingsaati devam etmekte olup minare imalatlar
yvapiimaktadir.

e 8 parseldeki arsa sahiplerine yapilan bloklarin imalatlan tamamlanmig olup oturum
baslamistir.

e 2 ada 77 parselde yer alan okul ingaati biiylk dlgiide tamamlanmigtir.

- ——

5. Levent Proje Alani Vaziyet Plani

11. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZi

“Bir miilkiin fiziki olarak muimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca

izin verilen ve dederlemesi yapilan milki en yiksek degerine ulagtiran en olasi
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

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

Tastnmazlarin konumu, ulagim kabiliyeti, mevcut imar durumu ve bulundugu
bélgenin gelisim potansiyeli dikkate alindiginda parseller Uzerinde mevcut durumda

Idygu gibi konut projesi gelistirilmesinin en uygun kullanimi olacagr digtnilmektedir.
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12. DEGERLENDIRME

Tasinmazlarin dederine etki eden 6zet faktérler:

Olumiu etkenler:
e Ulagim imkanlarinin kolayhgi,
» Gelismekte olan bir bélgede yer almasi,
e Parseller (zerinde gelistirilen projenin gaddas sehircilik anlayisina uygun
olarak gerekli sosyal imkan ve donatilara sahip olmasi,
¢ Yapillagsmaya uygun sekil ve bliylklikte olmlar,
e Bblgede altyapi bulunmasi,
e Reklam kabiliyeti,
e Yap! ruhsatlarinin bulunmasi,

e Mevcut imar durumu.

Olumsuz etkenler:
e Parsellerin hisseli olmasi,
e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk,

« Insaat faaliyetlerinin devam ediyor olmasi (gegici etken).

13. FIYATLANDIRMA

Rapor konusu projenin deder tespiti asadida belirtilen ana basliklar altinda yapimustir.
1. Arsanin degeri

2. Kat karsihig: sozlesmesinden dogan hak ve faydalarin degeri
13.1. Arsanin degeri

Arsalarin dederinin tespitinde asadida belirtilen yéntemler kullaniimistir.
1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi
2. Gelir indirgeme Yaklagimi

13.1.1. Emsal Karsilastirma Yaklagim

Bu yéntemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalan ve proje
yetkilileri ile yapilan goérismelerden faydalaniimis; bélgede yakin dénemde pazara
¢ikariimis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
gercevesinde fiyat ayarlamasi yapiimis ve konu arsa igin kiymet takdir edilmigtir.

Bulunan emsaller, gorilebilirlik, konum, biylklik, imar durumu gibi kriterler
dahilinde karsilastinimis, cevredeki emlak pazarinin glincel dederlendirmesi igin emlak
pazarlama firmalar ve mal sahipleri ile goriisiiimis; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve

bilgilerden yararlaniimistir.
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Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
Arsa Emsalleri
¢ Emsal 1: (Emlak Ofisi : 0212 295 32 86)
Taginmazlara yakin mesafede yer alan, Cadde cepheli 255 m” yiizslgiimlii, Konut+Ticaret
lejantli (H:12,50 m.) iizerinden yiiksek gerilim hattt gegen arsa 1.050.000,-TL bedelle
satthktir. (4.118,-TL/m%)
e Emsal 2: (Emlak Ofisi : 0530 415 31 41)
Tasmnmazlarla ayni bslgede yer alan, 181 m® yiizélgiimlii (Alibeykdy 163 ada 25 parsel)
Konut lejantli (H:12,50 m.) arsa 1.000.000,-TL bedelle satiliktir. (5.525,-TL/m?)
e Emsal 3: (Emlak Ofisi : 0544 632 77 06)
Taginmazlarla aym bélgede yer alan, 3.700 m® yiizélgiimlii Konut lejantli arsa 10.000.000,-
USD bedelle satiliktir. (~10.300,-TL/m?) (Talep edilen bedel gok yiiksektir)
o  Emsal 4: (Emlak Ofisi : 0532 412 86 33)
Tasinmazlarla ayni bslgede yer alan, 200 m? yiiz6lgiimlii Konut lejantli arsa 900.000,-TL
bedelle satiliktir. (~4.500,-TL/m2)
Konut Emsalleri
e Emsal 1 : (Emlak Ofisi: 0532 233 89 90)
Finanskent’de konumlu blokta 19. Katta yer alan, 167 m? kullanim alanli, 3+1 daire
1.070.000,-TL bedelle satiliktir. (~6.400,-TL/m?)
¢ Emsal 2 : (Emlak Ofisi: 0212 538 09 09)
Finanskent’de konumlu blokta 4. Katta yer alan, 120 m® kullanim alanh, 2+1 daire
720.000,-TL bedelle satiliktir. (~6.000,-TL/m?)
e Emsal 3 : (Emlak Ofisi: 0538 405 77 79)
Finanskent’de konumlu blokta 12. Katta yer alan, 86 m® kullamm alanh, 1+1 daire
510.000,-TL bedelle satiliktir. (~5.930,-TL/m?)
e Emsal 4 : (Emlak Ofisi: 0538 405 77 79)
Avrupa Konutlart TEM’de konumlu blokta 1. Katta yer alan, 150 m? kullanim alanli, 3+1
daire 950.000,-TL bedelle satiliktir. (~6.300,-TL/m?)
e Emsal 5 : (Emlak Ofisi: 0538 405 77 79)
Avrupa Konutlart TEM’de konumlu blokta 10. Katta yer alan, 114 m? kullanmim alanly, 2+1
daire 698.000,-TL bedelle satiliktir. (~6120-TL/m?)
e Emsal 6 ;: (Emlak Ofisi: 0212 477 76 16)
Avrupa Konutlart TEM’de konumlu blokta 4. Katta yer alan, 78 m® kullanim alanli, 1+1
daire 525.000,-TL bedelle satiliktir. (~6.730-TL/m?)
e Emsal 7 : (Emlak Ofisi: 0212 538 09 09)
Avrupa Konutlart TEM 2’de konumlu blokta 14. Katta yer alan, 73 m’ kullanim alanls,
1+1 daire 460.000,-TL bedelle satiliktir. (~6.300-TL/m?)
e Emsal 8 : (Emlak Ofisi: 0212 538 09 09)
Avrupa Konutlart TEM 2’de konumlu blokta 4. Katta yer alan, 150 m” kullanim alanh,
3+1 daire 1.0625.000,-TL bedelle satiliktir. (~6.830-TL/m*
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Emsal Analizi

Arsa Emsallerine gire (858 ada 11 parsel):

Pazarlikl Fonksiyon ve
Birim Satig | 1 Birim Alan Yapilagma Toplam | Diizeltilmis
Fiyati (TL) Fiyati Dizeltmesi Hakki Diizeltmesi Konum Diizeltme | Deger (TL)
TEM Otoyolu
Kenari/Fatih Sultan
Konu Mehmet Bulvari
Miilk 141.596,38 Ticaret+Konut 2 Alani Uzeri 3.810
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Orani Alanm Orani Lejant Orani Durumu Orani Orani
Daha
Emsal 1 4.118 -10% 255 -45% | Tic+tKonut 0% K6tu 10% -45% 2.265
Daha
Emsal 2 5.525 -10% 181 -45% Konut 15% Kot 10% -30% 3.868
Daha
Emsal 3 10.300 -35% 3.700 -30% Konut 15% Koth 10% -40% 6.180
Daha
Emsal 4 4.500 -10% 200 -45% Konut 10% Kot 10% -35% 2.925
Arsa Emsallerine gore (858 ada 2 parsel):
Pazarhkl Fonksiyon ve
Birim Satig | 1Birim Alan Yapilagma Toplam | Diizeltilmis
Fiyati (TL) Fiyat) Duizeltmesi Hakki Diizeltmesi Konum Diizeltme | Deger (TL)
TEM Otoyolu
Kenari/Fatih Sultan
Konu Mehmet Bulvari
Miilk 43.405,61 Ticaret+Konut 2 Alani Uzeri 4.110
Dizeltme Diizeltme Diizeltme Dizeltme Diizeltme
Orani Alam Orani Lejant Orani Durumu Orani Orani
Daha
Emsal 1 4.118 -10% 255 -40% | Tic+Konut 0% Kéti 10% -40% 2.471
Daha
Emsal 2 5.525 -10% 181 -40% Konut 15% Koti 10% -25% 4.144
Daha
Emsal 3 10.300 -35% 3.700 -25% Konut 15% Kot 10% -35% 6.695
Daha
Emsal 4 4.500 -10% 200 -40% Konut 10% K6t 10% -30% 3.150
US
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Konut Emsallerine gire :

Pazarhikh
Birim Satig | Birim Alan Toplam | Diizeltilmis
Fiyati (TL) Fiyati Diizeltmesi | Bina Yast/Kalitesi | Konum /Serefiye | Diizeltme | Deger (TL)
TEM Otoyolu
Konu Kenari/Fatih Sultan
Miilk Yeni Bina Mehmet Bulvan Uzeri 6.730
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Dizeltme
Orani Alani Orani Lejant Orani Durumu Oran Orant
Emsal 1 6.400 -15% 167 10% Daha Eski 10% Benzer 5% 10% 7.040
Emsal 2 6.000 -15% 120 10% Daha Eski 10% Benzer 5% 10% 6.600
Emsal 4 6.300 -15% 150 10% Daha Eski 5% Benzer 5% 5% 6.615
Emsal 5 6.120 -15% 114 10% Daha Eski 5% Benzer 5% 5% 6.426
Emsal 6 6.730 -15% 78 10% Daha Eski 5% Benzer 5% 5% 7.067
Emsal 7 6.300 -15% 73 10% Daha Eski 5% Benzer 5% 5% 6.615

Ulasilan Sonug

Emsal analizinden hareketle rapora konu tasinmazlarin lokasyonu, yuzélgimu

blyukligi ve imar durumu dikkate alinarak emsallerin birim dederlerinin ortalamasi

alinmak suretiyle arsa m? birim dederleri ve toplam degerleri asagidaki tabloda

sunulmustur;

Yiizollglimi

141.596,38

! 858 ada 2 parsel 858 ada 11 parsel

43.405,61

Torunlar GYO
Hissesine tekabiil
eden yiizolglimi

1.035,00

4.685,90

Takdir edilen m*
birim deger
(TL/m*)(*)

4.110

3.810

Arsa Degeri (TL)

4.254.000

17.853.000

Toplam (TL)

22.107.000

Buna gbre rapora konu tasinmazlarin toplam degeri 22.107.000,-TL olarak

hesaplanmistir.

TUS
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13.1.2. Gelir indirgeme Yaklasimi (Indirgenmis Nakit Akimlari
Yontemi)

Bu yéntem, proje dederinin projenin gelecek yillarda Uretecedi serbest (vergi
sonrasl) nakit akimlarinin buginkii dederlerinin toplamina esit olacagi esasina dayaldir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektdriin ve projenin
tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmekte ve projenin
bugink( dederi hesaplanmaktadir. Bu deder projenin, mevcut piyasa kosullarindan
bagimsiz olarak finansal yéntemlerle hesaplanan (olmasi gereken) degeridir.

858 ada 2 ve 11 nolu parsellerdeki Torunlar GYO hisselerinin degerinin tespiti

icin bu iki parseldeki toplam insaat alanlarn ve toplam satilabilir alanlar dikkate altnmigtir.

Varsayimlar :

Toplam insaat Alan: :
858 ada 2 ve 11 nolu parsellerdeki toplam insaat alani 647.529,77 m2 dir.

Bu iki parseldeki toplam satilabilir alan ise (Tip Imar Plani Yénetmeligi kapsaminda emsal harici

satilabilir alanlar icin % 20 artis eklenmis halde) 376.746 m? olarak alinmistir.

Satis Bedelleri ve Satis Siiresi:
Konut alanlar ve ticari alanlarin satilabilir alanlarin 2018 yili igin ortalama 6.865.-TL/m2 birim

fiyat ile satisa sunulacadi varsayllmistir. (858 ada 2 ve 11 parsellerde gelistirilecek bloklarda toplam
3.484,21 m? ticari alan bulunmakta olup bu alanfarin emsal analizinden hesaplanan ortalama konut
birim degerine etkisi icin % 2 oraninda artis yapilmistir) Hesaplamalarda birim satig dederinin rapor
tarihindeki USD kuru iizerinden karsiligi olarak 2018 yili igin 1.800 USD/m? alinmis ve birim satig
dederinin her yil % 5 oraninda artacag: varsayllmistir.

Projenin satiginin; 2018 yilinda %25, 2019 yilinda %20, 2020 yilinda %20, 2021 yilinda %15,
2022 yiinda %10, 2023 yilinda ise geri kalan %10 seklindeki oranlarla toplam 6 yil igerisinde
gerceklesecegi kabul edilmistir.

Insaat Siiresi:
Konu parsellerdeki proje insaatinin 3 yil slirecegi, 2018 yilinda % 30‘unun, 2019 yilinda %

40"inin, 2020 yilinda ise geri kalan % 30’unun tamamlanacadi varsayilmistir.

Maliyetler:

Sektorel bazda yapilan arastirmalar neticesinde insaat piyasasindaki glincel maliyetler dikkate
alinarak konut bloklari igin 1.500 TL/m2 ongdrilmistiir. Altyapi-peyzaj, proje-ruhsat-danismanlik vb.
proje gelistirme maliyetlerinin (Insaat piyasasindaki giincel veriler dogrultusunda %15-25 araldindadir)
ingaat maliyetinin %?20’si mertebesinde olacagi varsaylimistir. Buna gore toplam ingaat m? maliyeti
ortalama 1.800 TL/m2 olarak alinmistir.

Buna gore 858 ada 2 ve 11 parsellere iliskin yapilan maliyet hesaplamalan asagidaki tabloda

sunulmustur;

TUS
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Toplam
insaat Toplam
Parsel Arsa Alani insaat Niteligi Alani Birim Maliyet Maliyet
43.405,61 155.097,57 279.176.000

141.596,38 | Mesken+isyeri 492.432,20 886.378.000
1.048.249,25 1.165.554.000
Ortalama Birim Maliyet 1.800

Hesaplamamalarda ortalama birim insaat maliyeti rapor tarihindeki kur dikkate alinarak 2018 yili
icin 476,35 USD/m? alinmistir.

Reel iskonto Orani :
Reel iskonto orani, % 5,66 mertebesindeki 14.02.2034 vadeli Eurobond faizi ile dlkenin,
bolgenin, sektdriin ve projenin tasidid risk seviyesi dikkate alinarak % 11,00 olarak belirlenmigtir.

Girisimci Kan:
INA modelinden arsa degerine ulagilabilmesi icin, projeksiyondan elde edilen net bugiinkii

degerden %25 mertebesinde girisimci kari dlisllmastdir.

Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.
Ozet olarak :

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris gikiglan ile sayfa 36'da yer alan
indirgenmis nakit akimlar tablosundan da goriilecedi 858 ada 2 ve 11 parsellerdeki Torunlar GYO
hissesine diisen toplam arsa alaninin dederi yaklasik 28.345.000,-TL (4.955 TL/m?) olarak

bulunmustur.

13.2. Kat Karsihg: Sozlesmesinden dogan hak ve faydanin degeri
Kat karsiligr sozlesmesinden dogan hak ve faydanin degerinin tespitinde
14.06.2013 tarihli “KIPTAS Finanskent 2.Etap Insaatlarinin Kat Karsiidr Usulii Ile
Yapilmasi Isi” kat karsih§i sézlesmesi kapsaminda Torunlar GYO A.$'nin yuklenici sifatiyla
yapacadl imalatlar, bu imalatlarnn maliyetleri ve karsilidinda alacagi satilabilir alanlar
tizerinden INA yéntemiyle projeksiyon yapilmistir.

Varsayimlar :

Sozlesme Kapsamindaki Proje Varsayimiar:
Toplam insaat Alam ve Sézlesme Sartlarn:

Sozlesmeye gdre proje alani; 858 ada 2, 3 (yeni 11), 4, 5, 6 (yeni 12), 8 ve 9 no’ lu parsellerden
olusan ve sdzlesmenin eki olan imar durumunda gdsterilen vaziyet planina gére toplam; 515.977,11
m2 alani icermektedir. (858 ada 1 parsel yerine 2 ada 77 parsel calismaya dahil edilmis olup, 858 ada
3 parsel tevhid ve ifrazen 858 ada 11 parsel olmug, 858 ada 6 parsel ise 858 ada 12 parsel olmustur.)
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Sézlesmeye gore paylasima konu edilen Emsale esas insaat alani 578.400 m2 dir. KIPTAS ile
yiiklenici arasinda, 125.400 m2 (Universite) + 34.000 m2 (100 m?’ lik 400 konut) + 20.064,32 m2
(konut) + 1.853,42 m2 (ticaret) + 10.100 m2 (vakif {iniversite konutu) + 386.982,22 m2 (konut +
ticaret) olmak iizere yaklasik toplam 578.400 m2 lik Emsale Esas Insaat Alani iizerinden paylasim
yapilacadi kabul edilmistir.

Paylasim konusu disinda kalan alanlar;
e Yesil alanlardaki yapilacak tesisler,

. Iki adet okul ingaati,

. Iki adet cami ingaaty,
- Imar Yollan,
° Sosyal tesisler.

Sozlesmeye gore; Yiiklenici, bir adet 36 derslikli kapali spor salonlu 1.kademe ilkdgretim okulu ve
bir adet 36 derslikli kapall spor salonlu 2.kademe ilkégretim okulu yapilacag kabul edilmistir.

Sozlesmeye gore; Yiklenici, bir adet 2.500 kisilik Cami ve bir adet 1.000 kisilik Cami projelerini
hazirlayarak KIPTAS'In onayina sunulacaktir. Yiiklenici tarafindan KIPTAS'tan bedel talep edilmeden
bila bedel ile yapilacadi kabul edilmistir.

Sézlesmeye gore; KIPTASIn proje kapsaminda sézlesme tarihi ile sézlesme tarihinden sonraki
doneme iliskin yapmis oldugu tiim masraflar 4.096.158,00 TL olup, Y{iklenici tarafindan fatura mukabili
KIPTAS a édenecegi kabul edilmistir.

Satilabilir alanlar paylasim oranlar sézlesme dogrultusunda; KIPTAS igin 45,72% Yiiklenici
(Torunlar GYO A.S.) igin 54,28% olarak kabul edilmistir. Bu orana gore yiikleniciye kalan toplam
satilabilir alan 313.955,22 m? dir. (konut ve ticaret fonksiyonlu) Tip Imar Plani Yénetmeligi kapsaminda
emsal harici satilabilir alanlar igin % 20 artis eklenmis olup ylikleniciye ait toplam satilabilir alan
376.746 m” olarak alinmistir.

Satis Bedelleri ve Satis Siiresi:

Konut alanlan ve ticari alanlarin satilabilir alantarin 2018 yili igin ortalama 6.865.-TL/m2 birim
fiyat ile satisa sunulacadi varsayiimistir. (858 ada 2 ve 11 parsellerde gelistirilecek bloklarda toplam
3.484,21 m? ticari alan bulunmakta olup bu alanlarin emsal analizinden hesaplanan ortalama konut
birim de§erine etkisi igin % 2 oraninda artis yapiimistir) Hesaplamalarda birim satis degerinin rapor
tarihindeki USD kuru (zerinden karsiligi olarak 2018 yili igin 1.800 USD/m? alinmig ve birim satig
degerinin her yil % 5 oraninda artacadi varsayilmistir.

Projenin satisinin; 2018 yilinda %25, 2019 yilinda %20, 2020 yilinda %20, 2021 yilinda %15,
2022 yilinda %10, 2023 yilinda ise geri kalan %10 seklindeki oranlarla toplam 6 yil igerisinde
gerceklesecedi kabul edilmistir.

Insaat Siiresi:
Tum proje insaatinin 5 yil siirecegi, 2018 -2022 vyillari arasinda her yil ortalama % 20'sinin,

tamamlanacadr varsayillmistir.
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Maliyetler:
Sozlesmeye gore; KIPTASIn sézlesme oncesi yapmis oldudu 4.096.158.-TL karsihg

~1.075.000.-USD’ lik toplam masrafin yiiklenici tarafindan karsilayacag varsayimigtir.

Sozlesme dogrultusunda, proje alaninda yikilan yapilar icin yiiklenicinin toplam 400 adet konuta
1 yil sure ile ayhk 1.000.-TL 6denecedi kabul edilmis olup hesaplamalarda 1.260.000 USD alinmistir.

Sektorel bazda yapilan arastirmalar neticesinde ingaat piyasasindaki glincel maliyetler dikkate
alinarak konut bloklar igin 1.500 TL/m?, Universite ve Okul icin 1.900 TL/m2, Diger Proje Alanlari igin
1.250 TL/m?2 insaat maliyeti ongoriilmiistiir. Altyapi-peyzaj, proje-ruhsat-danismanlik vb. proje
gelistirme maliyetlerinin (Insaat piyasasindaki giincel veriler dogrultusunda %15-25 araligindadir)
ingaat maliyetinin %20’si mertebesinde olacag! varsayilmistir. Buna gére toplam ingaat m? maliyeti
konutlar bioklari igin ortalama 1.800 TL/m2, Universite ve Okul igin 2.280 TL/m2, Diger Proje Alanlari
igin 1.500 TL/m?2 olarak alinmistir.

Buna gére projeye iliskin yapilan maliyet hesaplamalari asadidaki tabloda sunulmustur;

Toplam

insaat Toplam

Parsel Arsa Alani insaat Niteligi Alani Birim Maliyet Maliyet
858 2 43.405,61 |Mesken 155.097,57 1.800 279.176.000
858 11 (E:3) | 141.596,38 | Mesken+isyeri 492.432,20 1.800 886.378.000
858 12 (E:6) | 44.634,47 |Mesken+Ofis+isyeri 166.279,69 1.800 299.303.000
2 77 11.393,07 | Universite 15.533,52 2.280 35.416.000
Okul Universite Arastirma | 146.588,76 2.280 334.222.000

858 4 96.461,78 | Cami 382,73 1.500 574.000
858 8 18.801,31 | Mesken 57.395,00 1.800 103.311.000
858 9 8.000,00 |Okul Universite Arastirma 9.926,19 2.280 22.632.000

Cami 4.613,59 6.920.000

1.048.249,25 1.967.932.000
Ortalama Birim Maliyet 1.900

Hesaplamamalarda ortalama birim insaat maliyeti rapor tarihindeki kur dikkate alinarak 2018 yil
icin 502,80 USD/m? alinmistir. Maliyetlerin takip eden yillarda %3 oraninda artacag varsayiimistir.
Reel Iskonto Orami :

Reel iskonto orani, % 5,66 mertebesindeki 14.02.2034 vadeli Eurobond faizi ile lkenin,
bélgenin, sektoriin ve projenin tagidigi risk seviyesi dikkate alinarak % 11,00 olarak belirlenmistir.

Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.
Ozet olarak :

Yukandaki varsayimlar altinda, buglinden sonraki nakit giris ¢ikiglan ile sayfa 27'de yer alan
indirgenmis nakit akimlari tablosundan da goriilecegi Torunlar GYO'nin Kat Karsihgi Sézlesmesinden

dodan hak ve faydasinin degeri yaklasik 658.000.000,-TL olarak bulunmustur.

US
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5. LEVENT PROJESI (858 Ada 2 ve 11 Parsellerdeki Torunlar GYO hisselerinin Degeri)

US

(USD)
ingaat varsayimlar
Toplam Arsa Alani (m"‘) 185.001,99
Toplam Ingaat Alani (m?) 647.529,77
 Ortalama insaat m? Maliyeti (USD) 476,35
Ingaatin Siiresi 3yl
Satisa Esas Toplam Alan (m2) 376.746
2016 2017 2018 2019 2020 2021
Satig Varsayimlan
Satilabilir Alanlarin m* Bagina Ortalama
Satisg Fiyat: (USD) 1.817 1.908 2.003 2.103 2.209 2.319
Azami Yillik Satis Geliri (USD) 684.547.482 | 718.774.856 | 754.713.599 | 792.449.279 | 832.071.743 | 873.675.330
Satig Orani 25% 20% 20% 15% 10% 10%
29/12/2017 USDITL 3,8104
iskonto Orani 11%
Reel iskonto Orani 1% 1% 1% 1% 11% 1%
1/ iskonto Faktorii 1,05 117 1,30 1,44 1,60 1,78
[ Etkin Vergi Orami 0%
Satig Gelirleri 171.136.871  143.754.971 150.942.720 118.867.392 83.207.174  87.367.533
Satis Orani 25% 20% 20% 15% 10% 10%
Kiimiilatif Satig Orani 25% 45% 65% 80% 90% 100%
Azami Yillik Satis Geliri (USD) 684.547.482 | 718.774.856 | 754.713.599 | 792.449.279 | 832.071.743 | 873.675.330
Yillik Satis Geliri (USD) 171.136.871 | 143.754.971 | 150.942.720 | 118.867.392 | 83.207.174 | 87.367.533
ingaat Harcamalari 92.5356.242 123.380.322 92.535.242
Serbest Nakit Akimi 78.601.629 20.374.649 58.407.478 118.867.392 83.207.174 87.367.533
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 74.605.364 17.422.307 44.994.663 82.495.889  52.024.435  49.212.303
29/12/2017 itibari ile Toplam Deger | 320.754.962
29/12/2017 itibari ile Toplam Deger (TL) | 1.222.204.708
Girisimoi Kar (%25) diisiilmiis arsa degeri (TL) | 916.653.529
Arsa m2 Birim Degeri (TL) B )  4.955
Torunlar GYO hissesine diisen arsa degeri 28.345.000
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5. LEVENT PROJESI (Kat Karsiligi Sézlegsmesinden Dogan Hak ve Fayda Degeri)

(USD)

ingaat varsayimlar

Arsa Alani (m?) 121.014,00

Toplam ingaat Alani (m?) 1.048.246,25

Ortalama ingaat m? Maliyeti (USD) 502,80

Insaatin Suresi 5 yil

Satisa Esas Toplam Alan (GYO hissesi) {(m2) 376.746

2016 2017 2018 2019 2020 2021
Satig Varsayimlan
Satilabilir Alanlarin m* Basina Ortalama
Satis Fiyati (USD) 1.817 1.908 2.003 2.103 2.209 2.319
Azami Yillik Satig Geliri (USD) 684.547.482 | 718.774.856 | 754.713.599 | 792.449.279 | 832.071.743 | 873.675.330
Satig Orani 25% 20% 20% 15% 10% 10%
29/12/2017 USDITL 3,8104
iskonto Orani 11%
Reel iskonto Orani 11% 11% 11% 1% 11% 11%
1/ iskonto Faktorii 1,05 1,17 1,30 1,44 1,60 1,78
| Etkin Vergi Orani 0%
Satis Gelirleri 171.136.871 143.754.971 150.942.720 118.867.392 83.207.174 87.367.533
Satig Orani 25% 20% 20% 15% 10% 10%
Kiimiilatif Satis Orani 25% 45% 65% 80% 90% 100%
Azami Yillik Satig Geliri (USD) 684.547.482 | 718.774.856 | 754.713.599 | 792.449.279 | 832.071.743 | 873.675.330
Yilik Satig Geliri (USD) 171.136.871 | 143.754.971 | 150.942.720 | 118.867.392 | 83.207.174 | 87.367.533
ingaat Harcamalari 105.411.643 105.411.643 105.411.643 105.411.643 105.411.643
KIPTAS Masraflar kargihgs 1.075.000
Kira Bedeli 1.260.000
Serbest Nakit Akimi 63.390.228 38.343.328  45.531.077  13.455.749  -22.204.469 87.367.533
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 60.167.341  32,787.276  35.075.226  9.338.507  -13.883.117  49.212.303
| 29/12/2017 itibari ile Toplam Deger 172.697.537

29/12/2017 itibari ile Toplam Deger (TL) 658.000.000
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14. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

14.1. Farkh Degerleme Metotlanmin ve Analiz Sonuglarinmin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin
Aciklamasi

Gortilecegi lzere kullanilmasi mumkin olan iki yéntemle bulunan dedgerler

birbirlerinden farkhdir.

EYUP SULTAN ILCEST GUZELTEPE MAHALLESINDE YER ALAN 2 ADET PARSELIN
TORUNLAR GYO'YA AIT OLAN HiSELERININ BUGUNKU PAZAR DEGERI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 22.107.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 28.345.000

Ancak deger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik parametrelerini
her dénemde kendi iginde daha tutarli bir denge ile yansitmas: ve diger ydéntemin
blytik oranda kabullere baglh olmast sebepleriyle “Emsal Karsilagtirma Yéntemi” ile
bulunan dederin ahnmasi uygun géralmis, ve tasinmazlarin toplam degeri
22.107.000,~-TL olarak belirlenmistir.

GYO'nin kat karsihgi sézlesmesinden dodan hak ve fayda dederi ise gelir

indirgeme yaklasimi ile 658.000.000,-TL olarak hesaplanmuistir.

14.2. Kira Deger Analizi ve Kullanilan Veriler

Mevcut durumda kat karsihgr sézlesmesi tapuya serh edilmediginden tasinmazlar
"proje” olarak degerlemeye konu edilmemis olup degerlemeye konu arsa hisseleri icin

kira degeri analizi yapilmamistir.

14.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

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

Ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonugclar

Degerleme konusu arsalar (izerinde gelistirilen projeden elde edilecek hak ve
faydanin toplam dederi 658.000.000.-TL olarak hesaplanmistir.
Emsal karsifastirma ydntemi ile Torunlar GYO A.S. hissesine dlisen arsalarin

toplam degeri ise 22.107.000,-TL olarak hesaplanmistir.

us 8
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14.5. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Rapor konusu parsellerin fiziki olarak bélinmis ya da misterek kisimlar
bulunmamaktadir. Konu parseller hisseli olup yalnizca Torunlar GYO A.S. milkiyetindeki
hisseler dederlemede dikkate alinmistir. Hisse dederleri fiyatlandirma bdlimuinde

verilmistir.

14.6. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiigi Yéntemi ile Yapilacak
Projelerde, Emsal Pay Oranlan

Rapor konusu arsalar ve proje kapsamindaki diger parseller Gzerinde
gelistirilecek insaatlar icin 14.06.2013 tarihli "KIPTAS Finanskent 2.Etap Insaatlarinin Kat
Karsihgr Usuli Ile Yapilmasi Isi” kat karsihgi sdzlesmesi bulunmaktadir. Sézlesmede
emsal pay oranlari arsa sahibi lehine %45,72, yuklenici lehine %54,28 olarak

belirlenmistir.

14.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin insaatlari devam etmektedir. Yapi ruhsatlari
alinmigtir. Belediye dosyasi (izerinden yapilan incelemede ekspertiz tarihine kadar olan

suregte herhangi bir olumsuz belgeye rastlanmamistir.

14.9. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatinm
Ortakhiklan Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yap! ruhsatlari alinmis ve ingaatlann devam eden projeye ait kat karsilidi
sOzlesmesi tapu siciline serh edilmemistir. Bu sebeple, sbdzlesme kapsaminda
projeden saglanan hak ve faydalarin, tapu kayitlari agisindan gayrimenkul yatirim
ortakliklari portféylinde “projeler” baslgl altinda yer almasinin, Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 30.

Maddesine istinaden uygun olmadigi kanaatine vanimistir.

JS
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14. SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen 5. Levent Projesi'nin yerinde ve ilgili merciler
nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda konumuna, arsalarin ylizélgimu buyikliiklerine,
imar durumlarina, mimari ve insai 6zelliklerine ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina

g6re glinimiz ekonomik kosullar itibariyle;

1. Torunlar GYO miilkiyetindeki parsel hisselerinin toplam degeri igin,
22.107.000,-TL (Yirmiikimilyonylizyedibin Tiirk Lirasi)

(22.107.000,-TL + 3,8104 TL/USD (*) = 5.802.000,-USD)
(22.107.000,-TL + 4,5478 TL/Euro (*) = 4.861.000,-Euro)

2. Torunlar GYO'nin kat karsiligi s6zlesmesinden dogan hak ve fayda degeri
igin ise,
658.000.000,-TL (Altiylizellisekizmilyon Tirk Liras)) kiymet takdir edilmistir.

(658.000.000,-TL + 3,8104 TL/USD (*) = 172.685.000,-USD)
(658.000.000,-TL + 4,5478 TL/Euro (*) = 144.685.000,-Euro)

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

GYO miulkiyetindeki arsa hisselerinin KDV dahil (%18) dederi 26.086.260,-TL ; Hak
ve faydanin KDV dahil (%18) degeri ise 776.440.000,-TL'dir.

Kat karsihigi s6zlesmesi ile rapor konusu projeden saglanan hak ve faydanin
Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO portfoyiinde “projeler” bashg:
altinda yer almasi uygun goriilmemistir.

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

Bilgilerinize sunulur. 05 Ocak 2018

(Degerleme tarihi: 29 Aralik 2017)
Saygilarimizla,

Eki: LOTUS Gayrimenkul Degerleme
-_Uydu fotografi ve Danigsmanhk A
e Fotograflar v
e Imar durumu i ’3”‘7“'5
e Yap1 Ruhsatlar  itaes Kal: 378
P Tapu suretleri LN Kadikay/ ISTANBUL
X 0318479
e Proje Fotograflar
e Tapu kayd
o Kat Karsilig1 Sézlesmesi
e Degerleme uzmanlig lisans belgesi
Kivang¢ KILVAN Engin AKDENIZ
Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
(Lisans No: (Lisans No: 403030)
LOTUS 0
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