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1. RAPOR OZETi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhigh A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Glizeltepe Mah., 15 Temmuz Sehitler Caddesi,
858 ada, 2 nolu parsel

Eyiipsultan/ istanbul

DAYANAK SOZLESME

19 Kasim 2018 tarih ve 951 - 2018/046 no ile

DEGERLEME TARIiHiI

31 Arahik 2018

RAPOR TESLIM TARIHI

08 Ocak 2019

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURO

Parsel

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

Hisseli milkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul ili, Eyiipsultan ilcesi, Alibeykéy Mahallesi,
858 ada 2 nolu parsel (Bkz. Tapu Kayitlan)

iMAR DURUMU OZETI

“Ticaret+Konut Alan1” (Bkz. imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parseldeki Torunlar GYO
hissesinin ve KIPTAS ile yapilan kat karsilifi sézlesmesi
kapsaminda konu parselde gergeklestirilecek projeden
saglanan hak ve faydalarin glincel pazar dederinin tespitine
ybnelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

Hususlarl” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL ICiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIi()

EYUPSULTAN iLCESI, GUZELTEPE MAHALLESI’NDE YER ALAN 858 ADA 2
PARSELIN TORUNLAR GYO'YA AIT OLAN HISSESININ PAZAR DEGERI

5.280.000,-TL

KAT KARSILIGI SOZLESMESINE iISTINADEN GYO'NIN ELDE EDECEGI HAK
VE FAYDALARIN GUNCEL PAZAR DEGERI

320.200.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

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

Engin AKDENIZ
(SPK Lisans Belge No: 403030)

LO

TUS GAYRIMEMRUL DEGERLEME

mnumnﬂlﬁ‘m




2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESt

Gilizeltepe Mah., 15 Temmuz Sehitler Caddesi,
858 ada, 2 nolu parsel
Eyiipsultan/ Istanbul

DAYANAK SéZLESME 19 Kasim 2018 tarih ve 951 — 2018/046 no ile
MUSTERI NO 951
RAPOR NO 2018/523

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2018

RAPOR TESLIM TARIHI

08 Ocak 2019

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parseldeki
Torunlar GYO hissesinin ve KIPTAS ile yapilan kat
karsihgr sozlesmesi kapsaminda konu parselde
gerceklestirilecek  projeden sadlanan hak ve
faydalarin giincel pazar dederinin tespitine yoénelik
olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dedgerleme raporu, Sermaye Piyasast Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

M. Kivang KILVAN- Sorumliu Dederleme Uzmani
Lisans No: 400114

Engin AKDENiZ- Sorumlu Dederleme Uzmani -
Lisans No: 403030

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE

ILISKIN BILGILER

RAPOR TARIiHI 31.01.2018
RAPOR NUMARASI 2017/ 572
Kivan¢ KILVAN

(400114)

RAPORU HAZIRLAYANLAR Engin AKDENIZ
(406154)

TAKDIR OLUNAN DEGER

(TL) (KDV HARIC) 4.254.000

LOTUS
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikoéy-Istanbul

Gomeg Sokak, No: 37 Akgiin is Merkezi Kat 3/8-

PN OR =S 34718 Acibadem - Kadikéy / ISTANBUL
(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67

TELEFON (0216) 545 95 29-(0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37-

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIiL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE Pi_YASASI KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA ALINIS

TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009- 3073

TICARET SiciL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESi 75.000,-YTL
SIMDiKi SERMAYESi 600.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: A.S.

SIRKETIN ADRESI

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

TELEFON NO

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

FAKS NO

(216) 425 59 57

KURULUS (TESCIL) TARiIHI

20.09.1996

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

1.000.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

%25,16

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin diizenlemeleriyle
belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkuller,
gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglari,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar,
sermaye piyasas! araglari ve Kurulca belirlenecek
diger varlik ve haklardan olusan portféyu isletmek
amaciyla paylarini ihra¢ etmek lUzere kurulan ve
Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci maddesinde
siniri gizilen faaliyetler ¢cergevesinde olmak kaydi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebli§'nde izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi
kurumudur.

LOTWS
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5. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Uzerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar degerinin
tespitine y6nelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mdlkiin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde gerc¢eklestirecekleri
alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu degerleme galismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

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

kabul edilmigtir.

- Alici 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 satigi igin makul bir slire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

oranlan lzerinden gergeklestirilmektedir.

LOflus TURUNlnp-IlrﬁVU
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6.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goriis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Tamdi kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin giincel veya gelecege
dénuk higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir gikar ya da ényargisi
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 bagli degildir.

Sirketimiz degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirmistir.
Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglar etkilemesinden otirii sorumluluk tasimaz.

Milkin takdir edilen dederde degisiklilije yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari igermedigi varsayillmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu tir

miihendislik ve etlit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.

LOTUS mnumnﬂﬁ“ﬂ
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7. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

7.1. Tapu kayitlarn

SAHiIBI

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. (103500/4340561
hisse)

Kiptas istanbul Konut Imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve
Ticaret A.S. (1752316/4340561 hisse)

Silahtar Abdullahaga Vakfi (2484745/4340561 hisse)

ILi- ILCESI

Istanbul - Eyupsultan

MAHALLESI Alibeykéy
PAFTA NO --

ADA NO 858
PARSEL NO 2

NiITELiGi Arsa

ARSA ALANI 43.405,61 m2
YEVMIYE NO 21306

CiLT NO 171

SAHIFE NO 16870

TAPU TARIHI 14.11.2014

7.2. Tapu Takyidati

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir

sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatinm ortaklidi
portféyune alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri gercevesinde engel teskil edip etmedigi

hakkindaki goriis,

Tapu ve Kadastro Genel Midirligiu TAKBIS sisteminden 24.12.2018 tarihi itibariyle temin

edilen ve bir 6rnedi ekte sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu tasinmaz Uzerinde

asagidaki notlara rastlanmistir.

Beyanlar Bolimii:

e Eylp 1. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 15.04.2008 tarih 2005/209 esas sayili mahkeme
muzekkeresi numarali dosyasinda davalidir. 10.06.2008 tarih, 9430 yevmiye numarasi
ile (Malik/lehdar Silahtar Abdullah Aga Vakfi)

e 6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. 13.05.2014 tarih ve 9068 yevmiye no ile.

e 6306 sayih kanun geregince riskli yapidir. 28.05.2014 tarih ve 10106 yevmiye no ile.

e 6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. 09.06.2014 tarih ve10953yevmiye no ile.
o 221,28 m2 lik kisim Siddik Ay adina tahsisli. (Silahtar Abdullahada Vakfi Hissesi

Uzerinde)

e 268,75 m2 lik kisim Serafettin Ocak adina tahsisli. (Silahtar Abdullahaga Vakfi Hissesi

lzerinde)

US
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7.3. Takyidat Aciklamalari

Rapora konu parselin “Beyanlar Hanesinde” yer alan “Eylp 1.Asliye Hukuk
Mahkemesi'nin 15.04.2008 tarih 2005/209 esas sayilli mahkeme miizekkeresi dosyasinda
davalidir.” serhi ile ilgili olarak Torunlar GYO A.S.den alinan bilgilere gore; parselin imar
uygulamasina tabi tutulmadan o6nce “Silahtar Abdullahaga Vakfi” adina kayith olan
5.742,89 m?2 yluzélgimll 2 ada 24 parsel nolu, 24.847,45 m?2 yluzélgimli 2 ada 52 parsel
nolu ve 73.997,67 m2 ylizélcimIi 2 ada 55 parsel nolu kdk parseller lizerinde yer alan
ruhsatsiz ve kagak yapilanin kullanicilarina kullandiklan alanlara gére 166 m2 ile 400 m2
arasinda degisen miktarlarda vakif tarafindan 1984-1985-1986 ve 1987 yillarinda muhtelif
tarihlerde tahsis yapildigi ve bu tahsislerin tapu kitlklerinin beyanlar hanesine belirtme
olarak islendigi ve bu belirtmelerin, parsellerin imar uygulamasina tabi tutulmasi sonucunda
olusturulan 858 ada 2, 4, 11 ve 12 nolu parsellerin Beyanlar BdlimUine tasindidi, bu notlarin
Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakligi'nin rapor konusu 858 ada 2 nolu parselde mevcut
hissesi ile ilgisi bulunmadigi anlagiimistir.

Riskli yapi serhleri parsel (izerinde 6nceden yer alan yapilara aittir. Yapilar yikilmistir.
Bu notlar taginmazin alim, satim ve kiralanmasina engel teskil etmemektedir.

Kiptas ile 22 Ekim 2013 tarihinde yapilan Dizenleme Seklinde Satis Vaadi ve Arsa Payi
Karsihgi ingaat sézlesmenin tapu kayitlarinda islenmedidi gérilmustiir.

Sermaye Piyasasi Kurumu’'nun Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin esaslar
tebligi'nin 30. Maddesine gére ortaklik lehine sézlesmeden dogan alim, 6n alim ve geri alim
haklarinin, gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri, kat karsihdi insaat sézlesmeleri ve hasilat
paylasimi sézlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar sadlayan sézlesmelerin rehinli alacaklarin
serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortakhdgin kiraci konumunda oldudgu kira
sézlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur.

Bu sebeple, Kiptas ile yapilan sdzlesme konusu parsellerden biri olan rapor konusu 858
Ada, 2 nolu parsel lzerinde gelistirilen projeden sadlanan hak ve faydalarin tapu kayitlari
acisindan gayrimenkul yatirnm ortakhiklar portféyline alinmasinin sermaye piyasasi mevzuati
gergevesinde uygun olmadigi kanaatine variimistir.

BELEDIYE INCELEMESI

8.1. imar Durumu

Eyiipsultan Belediyesi Imar Midirlagi’nde yapilan incelemelere gére konu parsel
“Ticaret+Konut 2” Alaninda kalmaktadir. Yapilasma sartlani Emsal: 1,80, maksimum TAKS:
0,40 seklindedir. Ticaret+Konut 2 alanlarinda konut, ticaret, dini tesis, 6zel saglik tesisi,
sosyal kiltirel tesis, 6zel yurt, imalata yonelik glinlik hatta haftalik ihtiyaca yénelik carsi,
diikkan, biiro, 6zel kres, kafeterya, lokal, spor tesisi, alisveris merkezi, biife ve gesitli hizmet
birimleri Istanbul Biyiiksehir Belediyesince onaylanacak avan projeye gére yapilabilir.
Uygulama asamasinda ilgili kurumlardan goéris alinacaktir.

US mnumnrﬂlﬁi\’ﬂ

9



Plan Notlari:
Planlama Alani 2453 — 2769 — 2858 — 2859 — 2860 — 2881 — 2882 — 2883 — 2958 — 3149

parsellerini icermektedir.

Planlama alaninda Ticaret + Hizmet, Egitim, Sosyal — Kiiltiirel Tesis Alani, Yol Alanlari ve Rayli Sistem
Metro Hatti istasyonu yer almaktadir. Ticaret icin E:2.00 ve Hmaks: serbest, 6zel sosyal kilturel tesis
alaninda E:2.00 ve Hmaks: serbest olup, avan projeye gére uygulama yapilacaktir.

Ticaret + Hizmet alanlarinda, ticaret ve amach yapilar, is merkezleri, biiro, gok kath magazalar, kath
otoparklar aligveris merkezleri, otel, motel, vb. gibi konaklama tesisleri ile rezidans (konut yapilari),
sinema, tiyatro, mize, kitiiphane, sergi salonu gibi kiltirel tesisler, gazino, lokanta, restoran, banka ve
finans kurumlari, yénetim binalar, ilgili kamu kurum ve kuruluslarindan goriis alinmak kogsulu ile 6zel
egitim ve Ozel saglk tesisleri yapilabilir.

Ozel Sosyal-Kiiltiirel Tesis Alan/’nda; sinema, tiyatro, eglence merkezi, miize, kiitiiphane, acik ve kapah
sergi salonlari, sanat atélyeleri, oditoryum, cok amagl kiltiirel tesis salonlari, kapali ve agik spor tesisleri
yapilabilir.

Planlama alani sinirlani igerisinde mimari proje ile biitlinlik ve sireklilik saglamak amaciyla Ticaret +
Hizmet Alani ile Ozel Sosyal — Kiiltiirel Tesis Alani arasinda, yer altinda ve/veya yer Ustiinde fiziki baglanti
vapilabilir. Gerekirse emsal ve fonksiyon dagilim oranlari ayni kalmak kosulu ile bu fonksiyonlara ait
yapilar birlikte tek bir parsel Gizerinde projelendirilebilir. Her durumda toplam ingaat alani emsal degerini
asamaz.

Onama siniri iginde kalan parsellerdeki imar sinirlar igerisinde kalmak kosulu ile tesis igi kullanimlara
yonelik otopark giris ¢ikisi ve bu otoparklar ile diger alanlarin ihtiyaci olan servis yollari, yaya yollari,
yaya — ara¢ rampalar, yaya iistgegitleri yapilabilir.

Belirtilen metro istasyonu ve glizergahi hazirlanacak uygulama projesine gore uygulanacaktir.

Metro istasyonuna yonelik olarak planlama alani igerisindeki parsel alanlari igerisinde yaya giris
¢ikislarina yonelik diizenlemeler yapilabilir. Otoparklar ve diger tesis yapilari ile metro istasyonu ve giris
¢ikislari arasinda yaya baglantilari zemin altinda veya dstiinde olugturulabilir.

Diger hususlarda 13.02.2008 T.T’li 1/5000 6lgekli ve 1/1000 &lgekli Kiigiikgekmece ikitelli Ayazma

Gecekondu Doniisiim ve Kentsel Yenileme Alani plan notlari gegerlidir.

US ronumnﬂlm’”
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8.2. Imar dosyasi incelemesi

Eylipsultan Belediyesi Arsivi'nde vyapilan incelemelerde Torunlar GYO A.S. hissesinin
bulundugu 858 ada 2 parselde 8 bloklu konut sitesi igin alinmis olan yap! ruhsatlarn
bulundugu goérulmustur. Ruhsatlar A1, A2, A3, A4, B1, B2, B3 ve B4 bloklar igin alinmis olup
arsa lizerinde hafriyat islerine baslandigi gérilmistir. Ruhsat bilgileri asagidaki tabloda
sunulmustur. Bloklarin ingaatlarina heniliz baglanmamis olmakla birlikte hafriyat igslerine

baslandigindan yapi ruhsatlarinin gegerliligi devam etmektedir.

TOPLAM B. BL. KULLANIM
KAT SAVISI SAYISI AMACI

ADA  PARSEL  BLOK ALAN (m*)

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 |19.176,26 17 70 MESKEN
22.8.2016 | 112758958 858 | 2 B4 | 19.175,57 14 70 MESKEN
TOPLAM | 155.097,57 582

8.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan Iptalleri v.b. konular
Yapilan incelemede herhangi bir encimen karari, mahkeme karari v.b. duruma

rastlanmamistir.

8.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yapi denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yap: denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan yap:
denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili
olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Yapi denetim faaliyetleri Kiptas Istanbul Konut Iimar Plan Turizm Ulas. San. A.S:
Tarafindan ylratilecektir.

Adres: Seyit Nizam Mahallesi, Glimiissuyu Davutpasa Caddesi, 2. Etap Topkap! Merkez
Evleri Sitesi, E Blok, 17/1, i¢ kapi no:1 Zeytinburnu/istanbul
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8.5. Son Ug Yl icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
8.5.1. Tapu Midiirliigii Bilgileri

8.5.1.1. Son Ug Yil icinde gerceklesen alim satim bilgileri
Rapora konu tasinmazlar Torunlar GYO A.S. miilkiyetine 14.11.2014 tarihinde gegmis
olup bu tarihten sonra herhangi bir akim-satim islemi bulunmamaktadir. Herhangi bir hukuki

dedisim yasanmamigtir.

8.5.2. Belediye Bilgileri
8.5.2.1. iImar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri
v.b. Bilgiler
Imar Planinda meydana gelmis bir dedisikli ya da kamulastirmayla ilgili herhangi bir

bilgi bulunmamaktadir.

9. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU
9.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmaz, istanbul ili, Eyiipsultan ilgesi, Giizeltepe Mahallesi, 15
Temmuz Sehitler Caddesi lizerinde konumiu 858 ada, 2 nolu parseldir.

5. Levent Projesinin yaninda yer alan tasinmaz TEM Otoyolu’'nun glineyinde yer almakta
olup Alibeykdy Cep Otogari'nin karsisinda yer almaktadir. Proje alaninin yaninda Finanskent
Konut Sitesi, bulunmaktadir, yakin c¢evrede bazi sanayi tesisleri ve 3-4 kath mesken
kullanimli binalar bulunmaktadir.

Genel olarak dizensiz bir yerlesim alani olan bélge son dénemde yasanan ddénlisim
galismalariyla yeni bir gehreye kavusmakta olup yeni yapilan ve projeleri onaylanmis ulagim
projeleriyle (Metro ve Tramvay gibi) yeni bir cazibe merkezi haline gelmektedir.

Tasinmazin ulasim badlantisi TEM Otoyolu ve Hasdal Kavsadl (izerinden
saglanabilmektedir.

Tasinmaz gerek 6zel aracglarla gerekse toplu tasima araglariyla kolay ulasilabilir bir
konumda yer almaktadir.

Tasinmaz Hasdal Kemerburgaz Yolu'na 1,10 km., TEM Otoyolu’na 3 km., Turk Telekom
Stadyumu’na 4,1 km., Maslak 8,5 km., Levent, ve FSM Koprisi 10 km. Atatirk Havalimani

‘na ise yaklagik 26 km. mesafede yer almaktadir.
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9.2. Bolge analizi

9.2.1 Istanbul ili:

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve iilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan en ©onemli sehridir. Sehir, iktisadi blylklik agisindan
dunyada 34., nifus agisindan belediye sinirlari géz online alinarak yapilan siralamaya gore
Avrupa'da birinci, dinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2015 yih itibariyle nlifusu 14.657.434 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bodazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a
bagl Cerkezkdy, Gorlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagl Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagh Korfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaziise bu iki kitayr birlestirir.
Bodazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Képrileri kentin iki
yakasini birbirine badlar. Istanbul Bodazi boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Tirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'y: ayiran Istanbul Bodazi'na
ev sahipli§i yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik 6nemi oldukga yiiksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektorii cevresel konularda pek ¢ok sikintiy! da
beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, garpik

kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gorinti ve glrilti kirligi gibi ikincil sorunlar da

gdze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir.
Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,
14'G ise Anadolu Yakasi'ndadir.
Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atasehir, Avcilar, Badcilar,
Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,
%',-,, Beylikdiizli, Beyoglu, Buytkcekmece,
R Tuc ;3"7{".;:; Catalca, Cekmekdy, Esenler,
& Sukamosul Esenyurt, Eyip, Fatih,
Gaziosmanpasa, Glingbren, Kadikdy,

Kagithane, Kartal, Kiiglikgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli,
Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,

Umraniyle, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge buytik bir farklilasma gérilir.
En ylksek gbkdelenler ve ofis binalan Avrupa Yakasi'da
6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu  Yakasi'nda ise Kadikdy
ilgesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat geker.

Son yillarda insa edilen gok yliksek yapilar, niifusun hizli biiyiimesi géz 6nine alinarak
yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayi konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yilksek cok kath ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida
alisveris merkezi toplanmistir. Tlrkiye'nin en biyik sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu
bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik -
Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollannin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tlrkiye'de  ekonomik  yasamin merkezi olmustur. Sehir  ayni zamanda en
blyuk sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik

olarak %?38'lik endlistriyel alana sahiptir. Istanbul ve gevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve tiitiin gibi drinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol trdnleri, kauguk, metal esya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Uriinler, makine, otomotiv, ulagim araglari, kagit ve kagit
urtnleri ve alkolli igkiler, kentin énemli sanayi Uriinleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektérdir. ilde bu sektériin
gelismesinde  Bodaz  koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin blyilik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biyik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektori Ulke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye capinda
birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin tiiminin, ulusal gapta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timiine yakininin
genel merkezleri istanbul'dadir. Nitekim Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-
haberlesme sektéri %15'i asan bir paya sahiptir.

Turkiye'nin blylik sanayi kuruluslarindan pek gogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma,
konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayi geliskindir. 2000'li yillarin basinda
pay! %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci biiylik sektordr.

Istanbul genelinde tiim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirh

miktarda ormancilik faaliyeti ylrGtilmektedir.
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Istanbut'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gézde
turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektériinde gerileme dénemi
baglamigtir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkl sekillerde yapilmaktadir.

Sehir ici, sehirlerarasi ve uluslararast tasimaciligin yapildigi biyiik merkezlere sahiptir. Ilde
havayolu ulagiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. Ilin kuzeyinde 3. Havalimani ingaati
devam etmektedir. Yurtici ve yurtdisi pek ¢ok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak
mimkindir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy
ilgesinde; Sabiha Goékgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde yer alir. Atatilirk
Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulasiminda en biyiik paya sahiptir. Kent merkezine
metro hatti ve otoyollarla baghidir.

Karayoluyla ulasimt ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarast yolculukta biyiik bir paya
sahiptir. Tirkiye'nin her iline ve ayrica Giircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu Ulkelere
Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu  Yakasi'nda Harem Otogar, Avrupa
Yakasi'ndaysa Biiyiik 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. Yiksek hizli tren Pendik ilcesinden hareket etmektedir.

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

Istanbul'da sehir ici ulasim ise biyiik bir sektérdiir. Otobiislerle ulagim saglayan IETT;
sehir hatlan vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro, fiinikiler ve teleferik
hatlarinin  sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu

motorlari ve ticari taksilerle istanbul kompleks bir ulagim agdina sahiptir.
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9.2.2 Eyiipsultan Iicesi:

Eylip Istanbul Metropoliten Alani'nin Bati Yakasi’'nda, Catalca Yarimadasi'nda yer
almaktadir. Iice dojuda Sariyer, Sisli, Kagithane, giineydojuda Beyoglu, giineyde Fatih ve
Zeytinburnu, glineybatida Bayrampasa, batida ve kuzeybatida Gaziosmanpasa ilgeleri ile
cevrilidir. Ilge Halig'in son buldugu noktada baslayan, kuzeyde Karadeniz kiyilarina kadar uzanan
242 km2'lik genis bir alana sahiptir.

Bu genis alanda Halic kenarindaki tarihi cekirdek cevresinde gelisen kentsel yerlesme
alanlar ile metropoliten alanin kuzeyindeki orman ve havza kusad: icinde kalan kirsal
yerlesmeler yer almaktadir.

Eyip Ilgesi yerlesme alanindaki mahalleler Eylipsultan Merkez, Nisanca, Defterdar,
Digmeciler, Islambey, Rami Cuma, Topgular, Rami Yeni, Silahtarada, Sakarya, Alibeykdy
Merkez, Esentepe, Karadolap, Yesilpinar, Aksemseddin, Circir, Giizeltepe ve Emniyettepe
mahalleleridir.

Eyip ilgesi kirsal alaninda Kemerburgaz sube ve bagdlh olarak Mimar Sinan ve Mithatpasa
mahalleleri, Géktirk Beldesi ile Akpinar, Adagh, Ciftalan, Ihsaniye, Isiklar, Odayeri, Piringgi ve
Yayla kdyleri yer almaktadir.

Eski gadlardan beri bulundugu konum itibariyle insan topluluklarinin yasamasina uygun
ortamlar sunan bu cografyada Eyup Ilgesi kirsal alninin payina diisen arkeolojik buluntular da
vardir.

2016 TUIK verilerinde gére ilge niifusu 377.650 dir. ilcede Tirkiye Cumhuriyeti Kiltiir ve
Turizm Bakanhgi Kdiltir Varliklari ve Mizeler Genel Midirligi'ne bagh bulunan 27 adet

medrese, cami, tekke ve tirbe yer almaktadir.

Lotls mnumnﬂlrﬁ\’ﬂ

18



Ulasim Haritalari

Istanbul Raylt Sistimder AQ Maritaw | s By Setemy W M MET RO
) N ISTANBUL =
) 7/ .
1 ( 3 °
: o : -
—y i -
| I o °
. e L
| 3 1
- l 3 . T.
ey T 11
% b . 17 I
‘t‘ V4 \\ r" ] -
e b ] —— e
75 N | N
¥ k™ \ i ——— " —— —— o -
Nt oo gl st e -
.- V}/ v S
-L—r, > P )
@ YAz - -
x &5 ({35 @ 530 %
SO T
= = B O B
®. & - B Qo

Kaynak: metroistanbul.com

istanbul Metro Ag Haritasi

LoTs mnuumﬂlrﬁm

19




9.3. Dinya ekonomisine genel bakis

Son ddénemde hiz kazanan kiiresel ekonomik bliyime, blylik ekonomilerin pozitif ydnde
gelisme gobstermesi ile daha dengeli bir hale gelmis olup bu trendin 2018 yilinda da devam
edecedi 6ngoriilmektedir.

Beklenenin (izerinde bliyiime oranlari yakalayan OECD llkelerinin etkisiyle kiresel
ekonomik bilylime tahminleri %3,2 mertebesindeyken 2017 vyih igin %3,7 olarak
gerceklesmektedir. OECD llkelerinin ortalama bliylime orani %2,2 olarak gergeklesmis, 2018 yili
icin ise 6nceki tahmin olan %2 olarak kalmistir. Bu artig, biliylik oranda Euro bdlgesinin gigli
biyime dinamikleri ve ABD ekonomisinin 2017 vyilinda goéstermis oldugu performansa
dayanmaktadir. Buna ek olarak Cin ve Hindistan gibi gelismekte olan blylk ekonomilerin
beklenenden yiliksek performanslar géstermesinin de etkisi oldugunu unutmamak gerekir, zira
Cin ekonomisinin 2017 yilinda %6,9 blyimis olup 2018 vyilinda ise %6,5 bluyimesi
beklenmektedir. Hindistan’in blyiime dinamikleri yapisal reformlardan negatif etkilenmis olsa da
tilke ekonomisi yilsonunda %7,2 lik bir bliyime orani yakalamistir.

Rusya ve Brezilya 2017 yilinda %1,5 ve %1,8 lik bliyime oranlan yakalamig, 2018 de ise
%0,8 ve %1,9 tahminleri bulunmaktadir. Pek c¢ok (ilke ekonomisi bliylime potansiyelinin
lizerinde genigslemeler gosterse de bu ylkselis trendinin sinirli olabilecedi distniilmektedir. 2018
de vyasanabilecek gelismeleri analiz ederken jeopolitik gelismeleri ve para politikalarini
normallesmesini yakindan takip etmek gerekmektedir.

Son olarak, emtia fiyatlarn ve 6zellikle petrol fiyatlarindaki istikrarin devam etmekte olan

kuresel ekonomik iyilesme igin oldukga 6nemli bir faktér oldugu disltnilmektedir.
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9.4. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde ézellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tiim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli élglide bir
daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
disisler yasanmig, alim satim iglemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki vyillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektdriinde bliylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda
olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep ve kisith arz, fiyatlan hizla yukan
cekmigtir. Bu dengesiz blyiime ve artislarin sonucunda 2006 yilhinin sonuna dogru gayrimenkul
piyasasi sikintih bir siirece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye igin ig siyasetin agir bastigi ve segim
ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektériini durgunlastirdidt gézlenmistir. 2008 yih ilk
yarisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage
piyasasindaki olumsuz gelismeiler devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalan ¢ok
ciddi galkantilar gegirmistir. Yikilmaz diye disiniilen birgok finansal kurum devrilmis ve global
dengeler degismistir.

Daha 6nce Tiirkiye'ye oldukca talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirrm fonu
ve yatirrm kurulusu, faaliyetlerini bekietme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettigi donemde reel sektor ve llkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yih gayrimenkul agisindan dinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan yillardir. Finans kurumlan son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha gok nakit parasi olan yerli yatirrmcilarin gayrimenkul portféyi
edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis dénem bize
gayrimenkul sektoriinde her donemde ihtiyaca ydnelik gayrimenku! Grunleri “erigilebilir fiyath”
oldudu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bitin verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yilindan itibaren gayrimenkul piyasasinda durgunluk yasanmaya baglamis olup kisa

bir projeksiyonda durgunlugun devam edecedi beklenmektedir.
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye, 2018’in iigtincii ¢eyreginde %1,6 oraninda biiyiime kaydetmistir.

Tiirkiye ekonomisi 2017’in son ¢eyreginde ise %7,3 oranmda bilyiime kaydetmistir.
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Kaynak: TUIK

IMF 2018 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplanna iliskin Biyime Tahminleri (%)

Dinya Tirkiye Avro Bolgesi ABD  Brezilya Rusya Hindistan CHC

2018 3.7 35 2,0 2.5 14 1.7 T3 g.E
2019 3.5 0.4 15 2.3 2.4 12 T4 5.2
2018 3.7 3.3 1% 2.5 1,2 1,6 7.5 5.6
2015 3.5 .4 1.2 7 31 15 T3 5,3
2018 31 3.7 21 2,7 24 15 73 E5
2013 3.0 23 17 43 29 18 55 &3

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanlig1 Ekonomik Goriintim (Kasim 2018)
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2013 Yilh Kenut Satglare

Arahk e ] T T T |
Kasim e T T T '
e — |

Eyliil _[ I T I e

Ajustos  E— ] I - |

Temmuz '_ I T I ]

Haziran — | T i .
s e ] —
Nisan  — | I ; I
Mart  —— 5 T ‘
Subat ———= T T ]
Ocak  r— T C e | . v

20 000 40 000 60 000 80 000 100000 120000 140000

Ocak Subst Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Afustos Eyill Edm  Kasm  Arahk
OTorkiye 87444 88519 97956 93381 103261 96424 106636 84480 102280 76344 1026831 1313784
Distanbul 18238 18971 21570 20791 22030 19337 20668 14930 18514 14866 20935 28922

2014yl konut satiglar
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20 000 40 000 60 000 80 000 100000 120000 140000 160000

| Ocak Subat Mart NMNisan Mayis Haziran Temmuz Affustos Eyi0l  Ekim  Kasm  Arabk
OTarkiye 87639 82397 87617 83610 90377 92936 85101 105624 115786 95645 108783 134666

| Distanbul 17489 17121 17718 17130 17852 19252 17116 17349 20923 17240 19566 26698
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Aralik

2018 vl konut satighory

Kasim
Ekim
| Eyliil

Haziran

Temmuz

i

|
|
| |
|
|

subst  e— ' : T '
=

20 000 40 000 60 000 80 000 100000 120000 140000 160000

Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Ternmuz Afjustos Eylll  Ekim  Kasim  Aralik
| OTorkiye 86167 95021 116030 119317 107888 110657 96589 112463 92483 104098 106008 142599

| Bistanbul 16887 17690 21911 23197 21576 21612 17182 18873 15994 18468 20082 26595

2046 wi honwt setuglare
Avalik — | :
Kastii  EE—— [ -
Ekim — 4
YT i .

Agustos _; :

Temmuz — T |
Haziran _ \
Mays  Se— =
Mort ey ) '
subst l

Ll o e—— == ) = |
20000 40000 50000 80000 100000 120000 140000 160000

Ocak  Subat Mart  Nisan Mays Haziran Temmuz Afustos  Eyidl Ekim  Kassm  Aralk
OTiirkiye 84356 101708 117208 106348 114800 106187 81543 114731 108913 130274 132655 142719
Dlstanbul 15826 18142 21993 198537 21638 20406 11903 17508 17040 21094 22499 25147
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Temmuz

2017 w keonut setiglar

Eylil

Agustos

Haziran

Mayis

Subat
Ocak

UL

20000 40000 60 000 80000 100000 120000 140000 160000
Ocak Subat Mart Nisan Mayis  Haziran Temmwuz Ajustos  Eyldl |

OTorkiye 95389 101468 128923 114446 116558 97579 115869 120198 140298
@istanbul 15807 17783 22443 20066 20287 17970 18083 18696 2347

9.5. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

FED’in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm sirecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Tiirkiye piyasasi Uzerinde baski yaratmasi,

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

Son dénemde doéviz kurundaki artisin faizler (izerindeki baskiy! artiyor olmasi.

Firsatlar:

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

Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin inga ediliyor olmasi,
Konut aliminda deviet destedi (%15) gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

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

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

devam edecek olmasi.
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10. ACIKLAMALAR

e Rapora konu 858 ada, 2 nolu parsel 43.405,61 m? ylizélglimliidiir.

e Parsel, 15 Temmuz Sehitler Caddesi'ne cephelidir. Gliney cephedeki Fatih Sultan Mehmet
Bulvari’‘na da ulasim igin parsel igerisinde yol alani birakilarak ifraz yapilmistir.

e Konu parsel lGizerinde bitisiginde yer alan gegici konteynir/prefabrik yapilar bulunmakta olup
insa edilecek bloklar icin hafriyat ¢calismalarina baslanmistir.

e Sinirlarini belirleyen herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

« EJimli ve engebeli bir tomografik yapidadir.

¢ Geometrik olarak altigene benzer bir seklinde olup giiney cephede Fatih Sultan Mehmet
Bulvan’na dodru uzanan yol seklinde uzantisi bulunmaktadir.

¢ Yer aldidi bolgede altyapi mevcuttur.

e “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

11. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

“Bir mulklin fiziki olarak mumkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan mulki en yiliksek degerine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

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

Tasinmazin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu ve bulundugu bélgenin gelisim
potansiyeli dikkate alindidinda (zerinde yapi ruhsatlarina uygun bir konut projesi insa

edilmesinin en uygun kullanim sekli olacagi disinilmektedir.
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12. DEGERLENDIRME

12.1 Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Guglu Yonier Zayif Yonler

Ulasim imkanlarinin kolayhigi

Gelismekte olan bir bolgede yer almasi
Parsel lizerinde gelistirilen projenin cagdas
sehircilik anlayisgina uygun olarak gerekli
sosyal imkan ve donatilara sahip olmasi
Yapilasmaya uygun sekil ve biiyiikliikte
olmasi

Reklam kabiliyeti

Yapi ruhsatlarinin bulunuyor olmasi

imar durumu

3. Havalimani'na rahat ulasilabilecek bir
konumda olmasi
Maslak

merkezlerine yakinhgi

Levent ve gibi onemli is

Mevcut ve planlamakta olan biiyiik toplu
ulasim projelerinin ve metro hatlarinin

kesisim noktasinda olmasi

insaatin heniiz baslangic asamasinda
olmasi

Parselin mevcut durumda hisseli olmasi
(Kat Karsihigi sozlesmesine gore insaatin
sonra bagimsiz

GYO

tamamlanmasindan

boliimler Torunlar miilkiyetine

gececektir)

LOT

Bolge icin insa edilmekte olan yeni metro
bir

tamamlanacak olmasi.

hattinin kisa siire igerisinde
5. Levent Projesi ile birlikte yakindaki

Ayazaga Bolgesinde tamamlanan ve

hayata gecmekte olan residence-ofis
projelerinin bolgeye olan ilgiyi artirmasi
ve bu eksende yasanmasi muhtemel
deger artiglan.

Projenin yaninda yer alan Bezmialem
Universitesinin tamamlanmasiyla bolgede

vasanacak hareketlilik.

Ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalarin
gayrimenkul sektoriinii olumsuz ydénde

etkilemesi
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13. FIYATLANDIRMA

Rapor konusu projenin deder tespiti asagida belirtilen ana bagliklar altinda yapiimigtir.

1. Arsanin degeri

2. Projenin halihazir durum dederi (Kat karsilig: sdozlesmesinden dogan hak ve
faydanin halihazir durum degeri)

3. Projenin tamamlanmis olmasi halindeki dedgeri (Kat karsilig: sdzlesmesinden
dogan hak ve faydanin dederi)

13.1. Arsanin degeri
Arsanin dederinin tespitinde asagida belirtilen yontemler kullaniimigtir.
A. Emsal Karsilagtirma Yaklagimi
B. Gelir indirgeme Yaklagimi

13.1.1. Emsal Kargilastirma Yaklasimi
Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalan ve proje yetkilileri ile
yapillan goriismelerden faydalaniimis; bélgede yakin donemde pazara cikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler c¢ergevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu arsa igin kiymet takdir edilmistir.
Bulunan emsaller, goriilebilirlik, konum, buylkliik, imar durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastirllmis, cevredeki emlak pazarinin giincel dedgerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari

ve mal sahipleri ile gériistilmUs; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden yararlaniimigtir.

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satihk Arsa Emsalleri:

¢ Emsal 1: (Mal Sahibi: 532 247 04 12)
Tasinmazlara yakin mesafede, Bezmialem Universitesi Kamiipiisii karsisinda yer alan ticaret imarli
parselin 6.500 m* hissesi 110.000.000,-TL bedelle satiliktir. imar durumuna gére 2.00 Emsalli
Ticaret alan1 oldugu beyan edilmektedir. (16.900,-TL/m?) Talep edilen satig bedeli gok yiiksektir.

e Emsal 2: (Emlak Ofisi: 533 377 05 30)
Alibeykdy Aksemsettin Mahallesi’nde yer alan. Cadde cepheli, konut imarli, 183 m’ yiiz6lgiimli,
parsel 1.150.000,-TL bedelle satiliktir. (6.285,-TL/m?)

e Emsal 3: (Emlak Ofisi: 0543 472 83 41)
Ayazaga Cendere Yolunda, 9.900 m? yiizélgiimlii, (Ticari+Konut Imarl —E:1,40) iizerinde fabrika
binast bulunan parsel 87.500.000 bedelle satiliktir. (8.840,-TL/m?)

e Emsal 4: (Emlak Ofisi: 0212 277 97 47)
Tasinmazla aynt bélgede konumlu, Giizeltepe Mahallesi sinirlar igerisinde yer alan parselin net
alan iizerinden 600 m* lik kismina tekabiil eden arsa hissesi. Konut Alan1 imarlidir. Talep edilen
satts bedeli: 2.000.000,-TL bedelle satiliktir. (3.330,-TL/m?)
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Konut Emsalleri:

Emsal 1: (Emlak Ofisi: 0531 685 84 48)

5. Levent’te konumlu blokta 9. Katta yer alan, 184 m® kullanim alanli (Net:132 m?), 3+1 daire
1.420.000,-TL bedelle satiliktir. (~7.700,-TL/m?)

Emsal 2 : (Emlak Ofisi: 0532 772 74 77)

5. Levent E2 Blokta 9. Katta yer alan, 186 m? kullanim alanh (Net:114 m2), 3+1 daire 1.800.000,-
TL bedelle satiliktir. (~9.680,—TL/m2)

Emsal 3 : (Emlak Ofisi: 0554 448 55 44)

5. Levent C Tipi Blokta 15. Katta yer alan, 208 m? kullamm alanli (Net:151 m®), 3+1 daire
1.650.000,-TL bedelle satiliktir. (~7.930,-TL/m?)

Emsal 4 : (Emlak Ofisi: 0532 525 44 04)

5. Levent’te konumlu blokta yer alan, 185 m? kullanim alanh 3+1 daire 1.550.000,-TL bedelle
satiliktir. (~8.378,-TL/m?)

Emsal § : (Emlak Ofisi: 0212 324 37 07)

5. Levent’te konumlu blokta yer alan, 100 m? kullanim alanh 2+1 daire 1.000.000,-TL bedelle
satiliktir. (~10.000,-TL/m?)

Emsal 6 : (Emlak Ofisi: 0212 397 11 00)

5. Levent’te residence blogunda yer alan, 98 m* kullanim alanli (Net:80 m?), 1+1 daire 650.000,-
TL bedelle satihiktir. (~6.630,-TL/m?)

Emsal 7 : (Emlak Ofisi: 0212 397 11 00)

5. Levent A2 Blokta 18. Katta yer alan, 72 m* kullamm alanli 1+1 daire 695.000,-TL bedelle
satiliktir. (~9.650,-TL/m?)

Emsal 8: (Emlak Ofisi: 0212 321 74 65)

Finanskent’de konumlu blokta 28. Katta yer alan, briit 182 m” kullanim alanl oldugu beyan edilen,
3+1 daire 1.520.000,-TL bedelle satiliktir. (~8.350-TL/m?)

Emsal 9: (Emlak Ofisi: 0533 935 00 07)

Finanskent’de konumlu blokta 15. Katta yer alan, briit 122 m” kullanim alanl oldugu beyan edilen,
2+1 daire 715.000,-TL bedelle satiliktir. (~5.860-TL/m?)

Emsal 10 : (Emlak Ofisi: 0212 538 09 09)

Avrupa Konutlart TEM 2’de konumlu blokta 1. Katta yer alan, 150 m’® kullamm alanl oldugu
beyan edilen 3+1 daire 920.000,-TL bedelie satiliktir. (~6.130-TL/m?)

Emsal Analizi (Arsa)

Pazarlikh Fonksiyon ve
Birim Satig Birim Alan Yapilagma Toplam Diizeltilmis
Fiyati (TL) Fiyati Diizeltmesi Hakki Diizeltmesi Konum Diizeltme | Deger (TL)
TEM Otoyolu
KenarifFatih Sultan
Konu Mehmet Bulvar
Mtk 43.405,61 Ticaret+Konut 2 Alani Uzeri 5.100
Dizeitme Diizeltme Diizeltme Dizeltme | Dizeltme
Orang Alant Orami Lejant Orani Durumu Oram Oram
Tic
Emsal 1 16.800 -35% 6.500 -25% {E:2.00) -10% Benzer 0 -70% 5.070
Emsal 2 5.285 -10% 183 -35% Konut 15% Daha K&to 15% -15% 5.342
Tic.+Konut
Emsal 3 8.840 -35% 9.900 -20% (E-1,40) 30% Benzer O -25% 5630
Emsal 4 3.330 -10% 600 -30% Konut 10% Daha Kotl 30% 0% 3.330
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Emsal Analizi (Konut)

Pazarlikh
Birim Satig | Birim Alan Bina Toplam | Diizeltilmis
Fiyati (TL) | Fiyati [ Diizeltmesi | Yagsi/Kalitesi | Konum/$erefiye|Diizeltme | Deger (TL)
Konu
Mk 8.070
Dz, Dixz. Diia. Dikz. Dua.
Oram Alam Orani Lejant Oram Dusrwmu Oram Oram
Emsal 1 7.700 -15% 184 | 10% Benzer 0% Benzer 0% -5% 7.315
Emsal 2 9 680 -15% 186 10% Benzer 0% Benzer 0% -5% 9.196
Emsal 3 7.930 -15% 208 10% Benzer 0% Benzer 0 -5% 7.534
Emsal 4 8.378 -15% 185 | 10% Benzer 0% Benzer 0% -53 7.959
Emsal 6 5.630 -15% 98 10% Benzer 0% Benzer 0 -5% 5299
Emsal 7 9.650 -15% 72 10% Benzer 0% Benzer 0% -5% 2168
Emsal 8 8.350 -15% 182 10% | DahaEski | 15% |Daha K&td| 10% 20% 10.020
Benzer
Emsal 10 5.130 -15% 150 10% 1S wnlik) 5% |Daha Kotl| 15% 15% 7.050

Ulasilan Sonug

Emsal analizlerinden hareketle emsallerin birim dederlerinin ortalamasi dikkate alinmak
suretiyle konu tasinmaz icin takdir edilen arsa m? birim degeri, toplam degeri ve Torunlar GYO

hissesine tekabiil eden hisse dederi asagidaki tabloda sunulmustur;

858 ada 2 parsel

Yiiz6lgimi 43.405,61
Torunlar GYO I.-.Iis"seiimitekabﬁl eden 1.035,00
yiiz6lglimii
Takdir edilen m” birim deger 5.100
(TL/m’*)(*)
Torunlar GYO Hissesine Tekabiil Eden
5.280.000
Arsa Miktarinin Toplam Degeri (TL)
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13.1.2. Gelir Indirgeme Yaklagimi

Bu ydntem, proje dederinin projenin gelecek yillarda Uretecegi serbest (vergi sonrasi)
nakit akimlarinin buglinki degerlerinin toplamina esit olacagi esasina dayalidir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektériin ve projenin tasidigi
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmekte ve projenin bugiinki degeri
hesaplanmaktadir. Bu deder projenin, mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak finansal
yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) dedgeridir.

858 ada 2 nolu parseldeki Torunlar GYO hissesinin dederinin tespiti icin KIPTAS ve
Torunlar GYO A.S. arasinda imzalanan Kat Karsihdi sézlesmesi ve ruhsatlara esas toplam ingaat

alanlan dikkate alinmigtir.

Varsayimlar:

Reel iskonto Oran::
Reel iskonto orani, 2018 yil sonu ve sonrasina iliskin enflasyon tahminleri, halihazir mevduat faiz

oranlari, orta-uzun vadeli Hazine Bonosu faiz oranlari dikkate alinarak 2019 ve sonrasi igin belirlenen enflasyon
oranlarinin % 8 lizerinde alinmigtir.
Toplam insaat Alan::

Kat karsiigi s6zlesmesine gére proje kapsaminda projelerin tamamlanmasi halinde 858 ada 2 ve 11
parsellerdeki bagimsiz bélimlerin miilkiyeti Torunlar GYO'na ait olacaktir. 858 ada 2 ve 11 nolu parsellerdeki
toplam ingaat alani 647.529,77 m2 dir.

Bu iki parseldeki toplam satilabilir alan ise (Tip imar Plani Yénetmeligi kapsaminda emsal harici satilabilir
alanlar igin %20 artis eklenmis halde) 376.746 m? olarak alinmistir. Yap ruhsatlarindaki bagimsiz bolim
toplam alanlarina gére 858 ada 2 ve 11 parsellerdeki toplam satilabilir bagimsiz béliim alaninin %26,67 si
2 nolu parselde yer almaktadir. Buna gére 858 ada 2 parseldeki toplam satilabilir alan 100.478 m? olarak

alinmistir. Toplam insaat alani ise ruhsatlarin toplam alani olan 155.097,57 m? dir.

Satis Bedelleri ve Satis Siiresi:
Konut alanlarn ve ticari alanlarin 2019 yili igin ortalama 8.230.-TL/m2 birim fiyat ile satisa sunulacagdi

varsayllmigtir. (858 ada 2 parselde gelistirilecek bloklarda toplam 3.284,21 m? ticari alan bulunmakta olup bu
alanlarin emsal analizinden hesaplanan ortalama konut birim degerine etkisi igin % 2 oraninda artis yapilmigtir)
Hesaplamalarda birim satis degerinin her yil bir 6nceki yilin tahmini enflasyonu oraninda artacadi varsayilmistir.

Projenin satisinin; 2019 yilinda %15, 2020 yiinda %20, 2021 yilinda %25, 2022 yilinda %20, 2023
yiinda %10, 2024 yilinda ise geri kalan %10 seklindeki oranlarla toplam 6 yIl igerisinde gerceklesecegi kabul
edilmigtir.
Nakit Odenen Vergiler:

Etkin vergi orani O (sifir) kabul edilmistir.

Insaat Siiresi:
Konu parseldeki proje insaatinin 3 yil siirecegi, 2019 yilinda %30'unun, 2020 yilinda % 40'inin, 2021

yillinda ise geri kalan %30’unun tamamlanacagi varsayiimistir.
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Maliyetler:
Sektdrel bazda yapilan arastirmalar neticesinde ingaat piyasasindaki giincel maliyetler dikkate alinarak

konut bloklari igin 2.100 TL/m2 6ngorilmigtir. Altyapi-peyzaj, proje-ruhsat-danismanlik vb. proje gelistirme
maliyetlerinin (Ingaat piyasasindaki giincel veriler dogrultusunda %15-25 araligindadir) ingaat maliyetinin
%20’si mertebesinde olacad varsayilmistir. Buna gére toplam insaat m? maliyeti ortalama 2.520 TL/m2 olarak
alinmigtir. 2020 ve 2021 yillari igin bir 6nceki yiin tahmini enflasyonu oraninda maliyet artisi dngérilmiigtiir.

Buna gdre yil bazinda ingaat maliyeti asadida yer alan tablodaki gibi hesaplanmistir.

Toplam insaat Alani (m?) 155.097,57
m? Birim ingai Maliyet 2.520 TL/m?
Toplam insat Maliyeti 390.845.000
2019 yih toplam ingai maliyeti 117.254.000
2020 yili toplam ingai maliyeti 182.747.000
2021 yih toplam ingai maliyeti 157.765.000

Girisimci Kari:

INA modelinden arsa dederine ulagilabilmesi igin, projeksiyondan elde edilen net bugiinkii dederden
%25 mertebesinde girisimci kar diistlmiistiir.
Ozet olarak:

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris cikislan ile sayfa 34'de yer alan indirgenmis
nakit akimlar tablosundan da goriilecedi 858 ada 2 parseldeki Torunlar GYO hissesine diisen toplam arsa
alaninin degeri yaklasik 5.725.000,-TL (5.533 TL/m?) olarak bulunmustur.

13.2. Projenin Halihazir Durum Degeri (Kat karsiligi sozlesmesinden dogan

hak ve faydanin halihazir durum degeri)

Sayfa 34'de sunulan Indirgenmis Nakit Akimlari tablosundan da gériilecedi iizere 858
ada 2 parselde gelistirilen ve yapi ruhsatlarn alinan projenin buginden sonraki nakit giris
cikiglari ile hesaplanan hali hazir durum dederi 320.200.000,-TL mertebesindedir. Her ne
Torunlar GYO'nin parseldeki hissesi dilisiik ise de Kat Karsihdi sozlesmesine goére proje
tamamlandiginda tamami GYO’na ait olacagindan bu bedel lizerinden hisseye karsilik gelen

deder alinmamuigtir.

13.3. Projenin Tamamlanmis Olmas: Halindeki Degeri
Sayfa 35’de sunulan Indirgenmis Nakit Akimlar tablosundan da gériilecegi lizere 858
ada 2 parselde gelistirilen ve yapi ruhsatlart alinan projenin gelir indirgeme yaklasimi
bolumindeki varsayimlar altinda buginden sonraki nakit giris c¢ikislarn ile hesaplanan
tamamlanmis olmasi halindeki dederi 650.000.000,-TL olarak belirlenmistir. Her ne Torunlar
GYO'nin parseldeki hissesi diisiik ise de Kat Karsiligi sdézlesmesine gore proje tamamlandiginda

tamami GYO'na ait olacagindan bu bedel lizerinden hisseye karsilik gelen deger alinmamistir.
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858 Ada 2 Parseldeki Torunlar GYO Hissesinin Degeri

Torunlar GYO hissesine diisen arsa degeri

LOTUS

(TL)
ingaat varsayimlari
Toplam Arsa Alani (m?) 43.405,61
Toplam Ingaat Alani (m?) 155.097,57
Ingaatin
Siresi S
Satiga Esas Toplam Alan (m2) 100.478
2019 2020 2021 2022 2023 2024
Satig Varsayimlan
Satilabilir Alanlarin m* Basina Ortalama Satis
Fiyati (TL) 8.230 9.629 11.073 12.624 14.139 15.694
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 826.933.940 967.512.710 1.112.639.616 | 1.268.409.163 | 1.420.618.262 | 1.576.886.271
Satis Orani 15% 20% 25% 20% 10% 10%
I Yilik Enflasyon Oram Tahmini 17% 15% 14% 12% 11% 10%
Reel iskonto Orani 25% 23% 22% 20% 19% 18%
1/ iskonto Faktéril 1,12 1.39 1.70 2,05 2,46 2,91
| Etkin Vergi Orami 0%
Satig Gelirleri 124.040.091 193.502.542 278.159.904  253.681.833 142.061.826 157.688.627
Satig Orani 15% 20% 25% 20% 10% 10%
Kiimiilatif Satig Oram 15% 35% 60% 80% 90% 100%
Azami Yilhik Satig Geliri (TL) 826.933.940 | 967.512.710 1.112.639.616 | 1.268.409.163 | 1.420.618.262 | 1.576.886.271
Yilhk Satig Geliri (TL) 124.040.091 193.502.542 278.159.904 | 253.681.833 142.061.826 157.688.627
ingaat Harcamalan 117.254.000 182.747.000 157.765.000
Serbest Nakit Akimi 6.786.091 10.755.542 120.394.904  253.681.833 142.061.826 157.688.627
Serbest Nakit Akimimin Bugiinkii Degeri 6.069.664 7.758.356 70.894.585 123.459.294 57.855.908 54.194.624
311321.2018 Itibari lle Projenin Halihazir Durum 320.200.000
Degeri (TL) J ———
Girigimei Karni (%25) diigiilmiis arsa degeri (TL) | 240.150.000
Arsa m2 Birim Degeri (TL) 5.533
5.725.000
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Projenin Tamamlanmig Halinin Degeri

(TL)
ingaat varsayimlari
Satiga Esas Toplam Alan (m2) | 100.478

2019 2020 2021 2022 2023 2024
Satig Varsayimlan
Satilabilir Alanlarin m? Bagina Ortalama Satig
Fiyati (TL) 8.230 9.629 11.073 12.624 14.139 15.694
Azami Yillik Satis Geliri (TL) 826.933.940 967.512,710 | 1.112.639.616 | 1.268.409.163 | 1.420.618.262 | 1.576.886.271
Satig Orani 15% 20% 25% 20% 10% 10%
Yilik Enflasyon Orami Tahmini 17% 15% 14% 12% 1% 10%
Reel iskonto Orani 25% 23% 22% 20% 19% 18%
1/ iskonto Faktdrii 1.12 1,39 1,70 2,05 2,46 2,91

| Etkin Vergi Orami 0%

Satig Gelirleri 124.040.091 193.502.542 278.159.904  253.681.833 142.061.826 157.688.627
Satis Orani 15% 20% 25% 20% 10% 10%
Kiimiilatif Satig Orani 15% 35% 60% 80% 90% 100%
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 826.933.940 967.512.710 | 1.112.639.616 | 1.268.409.163 | 1.420.618.262 | 1.576.886.271
Yillik Satig Geliri (TL) 124.040.091 193.502.542 | 278.159.904 | 253.681.833 142.061.826 157.688.627
Serbest Nakit Akimi 124.040.091 193.502.542 278.159.904  253.681.833 142.061.826 157.688.627
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 110.944.830 139.580.293 163.794.565  123.459.294 57.855.908 54.194.624
31/12/2018 Itibari lle Projenin Tamamlanmis 650.000.000

Degeri (TL)

LOTUYS
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14. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI
14.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla Izlenen Yoéntemin ve Nedenlerinin
Acgiklamasi

Gorilecegi Uzere kullanilmast mimkiin olan iki yéntemle bulunan arsa hissesi dederleri

birbirlerine yakindir.

FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMI$ DEGERLERIN KARSILASTIRMASI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 5.280.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 5.725.000

Ancak nihai deger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik parametrelerini her
dénemde kendi iginde daha tutarli bir denge ile yansitmasi ve diger yontemin blyilk oranda
kabullere bagl olmasi sebepleriyle “Emsal Karsilastirma Yoéntemi” ile bulunan degerin
alinmasi uygun goérilmiis ve rapor konusu 858 ada 2 parseldeki Torunlar GYO hissesinin
dederi 5.280.000,-TL olarak belirlenmistir.

GYO’nin kat karsihigi sézlesmesinden dogan hak ve faydasinin halihazir durum degeri
(projenin halihazir durum dederi) gelir indirgeme yaklasimi ile 320.200.000,-TL ; projenin
tamamlanmis haldeki dederi ise gelir indirgeme yaklasimi ile 650.000.000,-TL olarak

hesaplanmistir.

14.2. Kira Degeri Analizi ve Kullantilan Veriler
Mevcut durumda kat karsiligi sd6zlesmesi tapuya serh edilmediginden tasinmazlar “proje”
olarak dedgerlemeye konu edilmemis olup dedgerlemeye konu arsa hisseleri icin kira degeri

analizi yapiimamisgtir.

14.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

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

Varsayimlar

Dederleme konusu arsalar (izerinde gelistirilen projeden elde edilecek hak ve faydanin
halihazir durum dederi 320.200.000.-TL olarak hesaplanmistir.
Emsal karsilastirma yontemi ile Torunlar GYO A.S. hissesine diisen arsa alaninin dedgeri

ise 5.280.000,-TL olarak hesaplanmistir.
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14.5. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin

Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

14.6. Miisterek veya biliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Rapor konusu parselin fiziki olarak boéliinmiis ya da misterek kisimlarn bulunmamaktadir.
Konu parsel hisseli olup arsa dederinde yalmizca Torunlar GYO A.S. milkiyetindeki hisse

dikkate alinmigtir. Hisse degeri fiyatlandirma béliminde verilmistir.

14.7. Hasilat Paylagsimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde,

emsal pay oranlan

Rapor konusu arsa ve 5. Levent projesi kapsamindaki diger parseller (izerinde gelistirilecek
insaatlar igin 14.06.2013 tarihli “KIPTAS Finanskent 2.Etap Ingaatlarinin Kat Karsihdi Usulii
Ile Yapilmasi Isi” kat karsili§i sézlesmesi bulunmaktadir. Sézlesmede emsal pay oranlari arsa
sahibi lehine %45,72, yliklenici lehine %54,28 olarak belirlenmistir.

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

Olmadigi

Degerleme konusu gayrimenkullerin insaatlarina henliz baslanmamis olup hafriyat
galismalarn devam etmektedir. Yapi ruhsatlan alinmistir. Belediye dosyast lizerinden yapilan
incelemede ekspertiz tarihine kadar olan siliregte herhangi bir olumsuz belgeye

rastlanmamigtir.
14.9. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklar

Portfoyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir

Engel Olup Oimadig: Hakkinda Goriis

Yap! ruhsatlart alinmis projeye ait kat karsihigi sézlesmesi tapu siciline serh edilmemistir.
Bu sebeple, sozlesme kapsaminda projeden sadlanan hak ve faydalarin, tapu kayitlan
agisindan gayrimenkul yatirm ortakhklarn portfoyliinde “projeler” bashg: altinda vyer
almasinin, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar

Tebligi'nin 30. Maddesine istinaden uygun olmadidi kanaatine variimistir.
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15. SONUG

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen 855 ada 2 parselde planlanan projenin yerinde
ve ilgili merciler nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda konumuna, arsanin ylzélgimu
baytkligiine, imar durumuna ve c¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina goére glinimiz
ekonomik kosullari itibariyle;

1. Torunlar GYO miilkiyetindeki parsel hissesinin degeri igin,
5.280.000,-TL (Besmilyonikiylizseksenbin Tirk Lirasi)
(5.280.000,-TL + 5,2704 TL/USD (*) = 1.002.000,-USD)

(5.280.000,-TL + 6,0388 TL/Euro (*) = 874.000,-Euro)
2. Halihazir Durum Degeri (kat karsihigi sozlesmesinden dogan hak ve faydanin

halihazir durum degeri) igin,

320.200.000,-TL (Ucylizyirmimilyonikiylizbin Tiirk Liras)) kiymet takdir edilmistir.
(320.200.000,-TL + 5,2704 TL/USD (*) = 60.754.000,-USD)

(320.200.000,-TL + 6,0388 TL/Euro (*) = 53.024.000,-Euro)

3. Tamamlanmis Halinin Degeri igin ise,

650.000.000,-TL (Altiytizellimilyon Tlrk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.
(650.000.000,-TL + 5,2704 TL/USD (*) = 123.330.000,-USD)
(650.000.000,-TL + 6,0388 TL/Euro (*) = 107.637.000,-Euro)

(*) 31.12.2018 tarihli TCMB Déviz Alig Kuru 1,-Euro = 6,0388 TL; 1,- USD = 5,2704 TL'dir.
Déviz bazindaki degerler yalnizca bilgi igindir.

GYO milkiyetindeki arsa hissesinin KDV dahil (%18) degeri 6.230.400,-TL; Hak ve
faydanin KDV dahil (%18) halihazir degeri 377.836.000,-TL ; projenin tamamlanmig haldeki
KDV dahil degeri ise 767.000.000,-TL'dir.

Kat karsihigi sozlesmesi 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 ve Yatirnm Ortakhg: A.S.'nin talebi Gzerine ve iki
(2) orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya c¢ikabilecek
sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2019

(Dederleme tarihi: 31 Aralik 2018)
Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve

Danismanhk

Eki:
e Fotograflar
e Plan Ornegi
e Takbis Belgesi
e Tapu Sureti
e Degerleme Uzmanlig: Lisans Belgeleri
Kivang KILVAN Engin AKDENiz
Sorumlu Degerlegne Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans Mo; 4) (Lisans No:
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