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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Ziya Gokalp Mah., Yan Yol Cadde,
858 ada, 3 nolu parsel
Basaksehir / Istanbul

DAYANAK SOZLESME

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

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2019

RAPOR TESLIM TARIHI

07 Ocak 2020

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

Parsel

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

Tam miulkiyet

TAPU BiLGILERI OZETI

Istanbul ili, Basaksehir ilcesi, ikitelli Mahallesi,
858 ada 3 nolu parsel (Bkz. Tapu Kayitlan)

iMAR DURUMU OZETi

858 ada, 3 parsel “Egitim Alani” olarak belirlenen alanda
kalmaktadir. (Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

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

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
diizenlemeleri kapsaminda GYO portféyd igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

BASAKSEHIR ILGESI, iKITELLI MAHALLESI'NDE YER ALAN
858 ADA 3 NOLU PARSELIN DEGERI

71.820.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

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

Ercan MESE
(SPK Lisans Belge No: 406154)

T Markbzi Kat: 3/8
US 34718 Apibiadelp. Kadikoy/ ISTA
Kadiksy V.D. 60§ 031 8479
| T.O. Sic. No: 54 R57/480339

LOTUS
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Ziya Gokalp Mah., Yan Yol Cadde,
858 ada, 3 nolu parsel

Basaksehir / Istanbul

DAYANAK SOZLESME

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

MUSTERI NO

951

RAPOR NO

2019/1629

DEGERLEME TARIHi

31 Arahik 2019

RAPOR TESLIM TARIiHi

07 Ocak 2020

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarda adresi belirtilen parselin pazar
dederinin tespitine yénelik olarak hazirlanmigtir.

RAPORUN TURU

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

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Ercan MESE - Sorumlu Degerleme Uzmani -
Lisans No: 406154

RAPORA KONU GAYRIMENKUL iCiN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE ILISKiN BILGILER

RAPOR TARIHI 31.01.2018 31.12.2019
RAPOR NUMARASI 2018,/020 2019/390
Kivan¢ KILVAN Kiwvan¢ KILVAN

(400114) (400114)

RAPORU HAZIRLAYANLAR Ercan MESE Ercan MESE
(406154) (406154)

TAKDIR OLUNAN DEGER

(TL) (KDV HARIC) 67.985.000 68.1205.000

OTUS
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlk A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikéy-Istanbul

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

SRR ADRESE 34718 Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL
(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67

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

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCiL) 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 Ortakhgi 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) TARIHI

20.09.1996

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

1.000.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

% 25,16

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iligskin 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 ihrag etmek Gzere 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.
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
AGIKLAMA

Bu rapor, asagida belirtilen tebli ve dizenlemelere goére hazirlanmig olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Hakkinda Tebligin (III-
62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayil "“Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 1III-62.1 sayth “Sermaye Piyasasinda Dedgerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”

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

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlar (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Torunlar Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S. ‘nin talebiyle yukarida adresi
belirtilen ve sirket portféyinde yer alan gayrimenkulin Tark Lirasi cinsinden pazar degerinin
tespitine yodnelik olarak hazirlanmistir. Misteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirfama

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.

OTUS mnumnn'||rGV0



8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

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

Bir miulkin, istekli alict ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gercgeklestirecekleri
alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiirt ile ilgili olarak mevcut bir pazarin 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 etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir stire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

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

oranlan Gzerinden gergeklestiriimektedir.

oTUS TURUNLﬂR-“Fm
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9. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz.

a. Raporda yer alan gé6ris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Tamu kigisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin glincel veya gelecege
donik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya da ényargisi
bulunmamaktadir.

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

d. Sirketimiz degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirmistir.

e. Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglar etkilemesinden 6turd sorumluluk tagimaz.

f. Mullkin takdir edilen dederde degisiklilie yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayllmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada yapilacak aletsel go6zlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu acgiklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu tir

mihendislik ve etiit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.

OTUS mnumnﬂlrﬁ"ﬁ
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10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

10.1. Tapu kayitlan

SAHiBI Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
ILI - ILCESI istanbul - Basaksehir
MAHALLESI ikitelli-2

PAFTA NO --

ADA NO 858

PARSEL NO 3

NiTELIGI Arsa

ARSA ALANI 12.131,79 m2
YEVMIYE NO 692

ciLT NO 145

SAHIFE NO 14278

TAPU TARIHI 10.01.2018

10.2. Tapu Takyidati

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
simrlama) olup olmadidi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirm ortakiigi
portféyine alinmasina sermaye piyasast mevzuati hikiimleri gergevesinde engel teskil edip etmedigi

hakkindaki gorts,

Tapu ve Kadastro Genel Midirliigi TAKBIS sisteminden 29.12.2019 tarihi itibariyle temin

edilen ve bir o6rnedi ekte sunulan tapu kayitlarina goére rapor konusu taginmaz Uuzerinde

asadidaki notlara rastlanmistir.

Beyanlar Boliimii:

e 775 sayili kanuna goére gecekondu O&nleme bdlgesi

Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanligi (TOKI) 31.10.2012 -12296

irtifak Boliimii:

icerisinde kalmaktadir. T.C.

e M: Krokili beyannamede sarn boya ile isaretli 1340 m? kisim igin Tirkiye Elektrik
Kurumu Genel Mudurligi lehine Elektrik Enerji Nakil Hatti Igin Irtifak Hakki.

06.12.1972 - 12690

e M: krokili beyannamede sari boya ile isaretli 2924 m? kisim igin Tiirkiye Elektrik
Kurumu Genel Mudurliigi lehine Elektrik Enerji Nakil Hatti igin Irtifak Hakki

16.12.1972 - 12689

OTUS
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10.3. Takyidat Aciklamalari

Irtifak haklari béliminde yer alan, “T.E.K. lehine irtifak haklari serhleri” tasinmazin
bulundugu bélgenin enerji ihtiyacina yonelik olarak teknik nedenlerle konulmak zorunda
oldugundan tasinmazin alim, satim ve kiralanmasina engel tegkil etmemektedir. Taginmaziarin
degeri (zerinde de olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Beyanlar bélimiinde yer alan “775 sayili kanuna gore gecekondu dnleme bélgesi igerisinde
kalmaktadir. T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanligi” serhi, bdlgedeki yapilarin
TOKi'den géris alinmadan yapilamayacadina istinaden konuldugu, fakat TOKI ile yapilan
gérusmelerde kendilerinin bélgeden sorumlu olmadiklarinin, sorumluiuklarin ilge ve biyuksehir
belediyelerinde oldugu belirtilmistir. Not tasinmazin alim, satim ve kiralanmasina engel tegkil
etmemektedir.

Tapu takyidatlari agisindan tasinmazlarin GYO portféylinde “Arsa” bashgi altinda yer

almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

11. BELEDIiYE INCELEMESI

11.1. imar Durumu

Basaksehir Belediyesi Imar Mudirligi’nde yapilan incelemelerde tasinmazin konumlu
oldugu parselin 28.08.2008 tarihli 1/1000 Olgekli Ikitelli Tepelsti Mevkii 2453-2769-2858-
2859-2860-2881-2882-2883-2958-3149 Parsellere Iliskin Uygulama Imar Plan Degisikligi
kapsaminda “Egitim Alani (Ortadégretim)” olarak belirlenen sahada kalmaktadir.

Hmax: Serbest, Emsal: 2,00 Avan Projeye gére uygulama yapilacaktir.

Torunlar GYO yetkilileri ile yapilan goriismeler ve ilgili resmi merciler nezdinde (TOKI,
Basaksehir Belediyesi, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, istanbul Valiligi Il Milli Egitim Mudarlaga
ve Cevre ve Sehircilik Bakanligl) yapilan arastirmalarda rapor konusu parselin kamu alani olan
Egitim Tesisi Alani’ndan cikarilabilir yazigmalar gortimis, mevcutta o6zel egitim tesisi
yapilabilecegi (istanbul Valiligi 11 Milli Eg§itim Mudarligu ile muvafakatname protokoli
imzalandigi) bilgileri edinilmistir. Ayrica Torunlar GYO tarafindan Basaksehir Belediyesi ve
istanbul Biylksehir Belediyesi'ne imar lejandinin Ticaret+Hizmet alani olarak degistirilmesi

yoniinde plan tadilati teklifleri sunuldugu tespit edilmistir. (Bkz. Ekler)

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

parsellerini igermektedir.

Planlama alaninda Ticaret + Hizmet, Egitim, Sosyal — Kiiltlirel Tesis Alani, Yol Alanlari ve Rayh Sistem
Metro Hatti istasyonu yer almaktadir. Ticaret icin E:2.00 ve Hmaks: serbest, dzel sosyal kiltiirel tesis
alaninda E:2.00 ve Hmaks: serbest olup, avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

Ticaret + Hizmet alanlarinda, ticaret ve amagh yapilar, is merkezleri, biiro, ok katl magazalar, katl
otoparklar aligveris merkezleri, otel, motel, vb. gibi konaklama tesisleri ile rezidans (konut yapilan),
sinema, tiyatro, mize, kiitiiphane, sergi salonu gibi kiiltlirel tesisler, gazino, lokanta, restoran, banka ve
finans kurumlari, yénetim binalari, ilgili kamu kurum ve kuruluslarindan gériis alinmak kosulu ile 6zel
egitim ve Ozel saglik tesisleri yapilabilir.

Ozel Sosyal-Kiiltiirel Tesis Alani’'nda; sinema, tiyatro, eglence merkezi, miize, kiitiiphane, agik ve kapal
sergi salonlan, sanat atdlyeleri, oditoryum, ¢cok amaglh kiltiirel tesis salonlari, kapali ve agik spor tesisleri
yapilabilir.

Planlama alani sinirlari igerisinde mimari proje ile bithnlik ve siireklilik saglamak amaciyla Ticaret +
Hizmet Alani ile Ozel Sosyal — Kiiltiirel Tesis Alani arasinda, yer altinda ve/veya yer Ustiinde fiziki baglant
yapilabilir. Gerekirse emsal ve fonksiyon dagilim oranlari ayni kalmak kosulu ile bu fonksiyonlara ait
yapilar birlikte tek bir parsel tizerinde projelendirilebilir. Her durumda toplam insaat alani emsal degerini
asamaz.

Onama siniri iginde kalan parsellerdeki imar sinirlari icerisinde kalmak kosulu ile tesis i¢i kullanimlara
yonelik otopark giris ¢ikisi ve bu otoparklar ile diger alanlarin ihtiyaci olan servis yollari, yaya yollari,
yaya — ara¢ rampalari, yaya ustgecitleri yapilabilir.

Belirtilen metro istasyonu ve glzergahi hazirlanacak uygulama projesine gore uygulanacaktir.

Metro istasyonuna yonelik olarak planlama alani igerisindeki parsel alanlar igerisinde yaya giris
ctkislarina yonelik dizenlemeler yapilabilir. Otoparklar ve diger tesis yapilari ile metro istasyonu ve girig
cikiglari arasinda yaya baglantilari zemin altinda veya Ustiinde olusturulabilir.

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

Gecekondu Dénlisiim ve Kentsel Yenileme Alani pian notlari gegerlidir.
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11.2. Imar dosyasi incelemesi
Tasinmaz Uzerinde bitisiginde yer alan 858 ada, 1 nolu parsel ingaati igin konulmusg

gegcici konteynir/prefabrik yapilar bulunmaktadir.

11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan iptalleri v.b. konular
Yapilan incelemede herhangi bir encliimen karar, mahkeme karari v.b. duruma

rastlanmamis olup rapor konusu parsel ile ilgili plan tadilati galismalar devam etmektedir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

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

Tasinmaz Uzerinde bitisiginde yer alan 858 ada, 1 nolu parsel ingaati icin konulmus

gecici konteynir/prefabrik yapilar bulunmaktadir.

11.5. Son Ug Yil igerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1. Tapu Miidiirliigi Bilgileri

11.5.1.1. Son Ug Yil icinde gerceklesen alim satim bilgileri
Rapora konu tasinmazin milkiyeti Maliye Hazinesi adina iken 30.11.2012 tarihlerinde
gerceklesen satis sonucu Basaksehir Belediyesi'ne 10.01.2018 tarihinde ise Torunlar
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi Anonim Sirketi'ne gegmis olup bu tarihten sonra herhangi bir

alim- satim iglemi olmamuistir.

11.5.2. Belediye Bilgileri

11.5.2.1. imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri
v.b. Bilgiler

Torunlar GYO vyetkilileri ile yapilan gértismeler ve ilgili resmi merciler nezdinde (TOKI,
Basaksehir Belediyesi, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, Istanbul Valiligi 1l Milli Egitim
Mudirligli ve Cevre ve Sehircilik Bakanhdi) yapilan arastirmalarda rapor konusu parselin
kamu alani olan Egitim Tesisi Alani'ndan cikarilabilir yazismalari gérilmis, mevcutta &zel
egitim tesisi yapilabilecedi (istanbul Valiligi II Milli Egitim Mudurliga ile muvafakatname
protokoli imzalandi§i) bilgileri edinilmistir. Ayrica Torunlar GYO tarafindan Basaksehir
Belediyesi ve Istanbul Blylksehir Belediyesi'ne imar lejandinin Ticaret+Hizmet alam olarak

degistirilmesi yéninde plan tadilati teklifleri sunuldugu tespit edilmistir.

OTUS mnumnn-llrﬁ‘m
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11.5.2.2. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihgi Insaat Soézlesmeleri ve
Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.) iliskin Bilgiler
Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.2.3. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Parsel bos durumdadir.

11.5.2.4. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih Imar
Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tadilat ruhsatlari bulunmakta olup yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek

bir durum bulunmamaktadir.

12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

12.1 Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Ziya Gokalp Mahallesi, TEM Yan
Yol Gizerinde konumlu 858 ada, 3 nolu parseldir.

Tem otoyolundan ilerlendiginde Mahmutbey giselere gelmeden Mahmutbey Képruli
kavsagindan sada dénerek Atatiirk Bulvarina girilir. Bulvardan MASKO ya dogru devam ederek
ilk 1stklardan ilerlendiginde konu tasinmaz sol tarafta yer almaktadir.

Asya ve Avrupa yakalarinin yodun trafik glizergahinda, Mahmutbey ' de, E-5 Karayolu, TEM
Otoyolu ve Basin Ekspres otoyollarinin kesisim noktasinda yer alan Mall Of istanbul Ikitelli,
Basaksehir Merkezleri ile Mahmutbey giseler ve Masko ' ya yakin mesafede konumludur.

Yakin gevresinde Droglass Otocam, Masko Mobilyacilar Sitesi, Marmara Sanayi Sitesi, Imsan
Sanayi Sitesi, Bahariye Hali Fabrikasi, Halkali Toplu Konutlan ve Avrupa Konutlari ile Gryder
Satis Madazast, Ilke ve Denizbank Binalar, IETT Garaji, Halkali Toplu Konutlarn 3. Etap Evieri ve
2 - 3 kath binalar bulunmaktadir. Bélge, Basaksehir Belediyesi sinirlar igerisinde yer almaktadir.
Goreceli olarak sehir merkezine uzak olan yapiya toplu tasima araglari ve 6zel araglarla ulagim
mumkindur. Tasinmaz, TEM Mahmutbey Giseleri‘ne : 300 m., Atatiirk Olimpiyat Stadi'na 4 km.,

E-5 Karayolu’na 8 KM., Ataturk Havalimani’'na ise yaklasik 9,5 km. mesafededir.

OTUS mnumnﬂlrﬁ\’ﬂ
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12.2 Bdlge Analizi
12.2.1 Istanbul ili:

istanbul, Tiirkiye'de yer alan sehir ve iilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiiltirel acidan en onemli sehridir. Sehir, iktisadi blyulklik agisindan
diinyada 34., niufus agisindan belediye sinirlari g6z 6nine alinarak yapilan siralamaya gére
Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2018 yili itibariyle niifusu 15.067.724 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda vyer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, gilineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul BoJazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a
bagh Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagh Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagl Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri ile
komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaziise bu iki kitayt birlestirir.
Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Képrileri kentin iki
yakasini birbirine baglar. Istanbul Bodazi boyunca ve Halig'i gevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'yi ayiran Istanbul Bogazi'na
ev sahipligi yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik 6nemi oldukga ylksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektorii gevresel konularda pek gok sikintiyr da
beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, garpik
kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gérinti ve gurdltd kirligi gibi ikincil sorunlar da

gbze carpmaktadir.

istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir.
Bu ilcelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,
14'G ise Anadolu  Yakasi'ndadir.
Bunlar; Adalar, Arnavutkoy,
Atasehir, Avcilar, Badcilar,
Bahcelievler, Bakirkdy, Basaksehir,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,

3 aesene Beylikdiizli, Beyoglu, Blyukgekmece,
A lhmransye
!&-:u:-ﬂ-?ﬂm

8 Sofantest Catalca, Cekmekaoy, Esenler,
: Esenyurt, Eylp, Fatih,
Gaziosmanpasa, Glingdren, Kadikdy,
Kagithane, Kartal, Kligikgekmece,

Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu

ilgelep(dir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge blylk bir farklilagsma goriliir.
En ylksek gbkdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta  toplanirken, Anadolu  Yakasi'nda ise Kadikdy
ilcesindeki Kozyatadi mahallesi dikkat geker.

Son vyillarda insa edilen gok ylksek yapilar, nifusun hizli biyimesi géz énline alinarak
yapilmislardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayi konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiliksek gok kath ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyek6y ve Maslak semtlerinde toplanmigtir. Levent ve Etiler'de gok sayida
ahgveris merkezi toplanmistir. Turkiye'nin en buylk sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu
bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans kuruluglarinin operasyon merkezleri Pendik -
Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Turkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir  ayn zamanda en

blylik sanayi merkezidir. Turkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir. Yaklagik

olarak %38'lik endUstriyel alana sahiptir. Istanbul ve gevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve titiin gibi Urtnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol Granleri, kauguk, metal esya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik triinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve kagit
arlnleri ve alkollli igkiler, kentin 6nemli sanayi Urlnleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en blyiik paya sahip olan sektérdiir. ilde bu sektériin
gelismesinde  Bogaz  koéprilerinin, Asya ve  Avrupa  gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin bayidk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve blyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sekt6ri ilke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tirkiye gapinda
birinci siradadir. Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarn timdnin, ulusal gapta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timine yakininin
genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulagtirma-
haberlesme sektérii %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 baginda

pay! %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blyulk sektdrddr.
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Istanbul genelinde tim orman alanlar koruma altina alinmig olmakla birlikte sinirh
miktarda ormancilik faaliyeti ytrittilmektedir.

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

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yapilmaktadir.
Sehir igi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciigin yapildidi biiyiikk merkezlere sahiptir. Ilde
havayolu ulasiminin yapildi§i iki sivil havalimani vardir. ilin kuzeyinde yer alan Istanbul
Havalimani’nin yapimi tamamlanmis ve halihazirda uguslar baslanmistir. Yurtigi ve yurtdisi pek
ok merkeze aktarma yapmaksizin ucmak mimkindir. Ildeki havalimanlarindan istanbul
Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Arnavutkdy ilgesinde; Sabiha Goékgen Havalimani ise Anadolu
Yakasi'nda Pendik ilcesinde yer alir. istanbul Havalimani hava ulasiminda en biyiik paya
sahiptir.

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

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir bagska 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,

Deniz yoluyla ise ilde dizenli wulasim vyalnizca vyurticinde gergeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. istanbul
Limani'na turistik amaglarla gelen munferit gemiler disinda yurtdisi variglh gemi seferi yoktur.

istanbul'da sehir ici ulasim ise biiylik bir sektérdiir. Otobiislerle ulagim saglayan iETT;
sehir hatlari vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro, fiinikiler ve teleferik
hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyé hizmeti sadlayan TCDD; dolmuslar, yolcu

motorlart ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim agina sahiptir.
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12.2.2 Basaksehir Iicesi:

Basaksehir, 2008 yilinda Kliglikgekmece, Esenler ve Blyilikgekmece ilcelerinden ayrilarak
ilge yapiimistir. 2018 verilerine goére ilcenin toplam nifusu 427.835'dir.
Basaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoguda Sultangazi ve Eyip, doguda Esenler,
glineyde Badcilar, Kiiglikgekmece ve Avcilar ile batida Esenyurt ilgeleriyle gevrilidir.

Ilcenin kuruldugu bélgede Osmanli déneminde devletin barut ihtiyacimi  karsilamak
{izere Azatli baruthanesi kurulmus, bélge Azatlik adiyla anilmistir. Ilgede tarihi ézelligi bulunan
diger yaptlar, Resneli Niyazi Bey'e ait Resneli ¢iftli§i ve Istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri
olan Yarimburgaz Magaras! ve baruthaneye su saglamak igin kurulmus Samlar bendidir.

Ilceye ulasim TEM otoyolu ve demiryolu ile gergeklestiriimektedir. Ilceye otobiis seferleri de

bulunmaktadir. Demiryolu ile ulasim Ispartakule'deki tren istasyonu ile saglanmaktadir. 07
", ARNAVUTKOY

s v evlip Temmuz 2013 tarihinde resmi
B —— ‘ aciisi  yapilan M3 Kirazli -
y i~ e
ARNAVUTKOY h\«,\ B P LR Basaksehir-Olimpiyatkdy — Metro
N A - i

“\"']‘,}:' s i Hatti ile Atatiirk Olimpiyat

S D, fasmcsemnfic
BAZ AL SE ' R 2 o \ Stadyumu ve 5. Etap Metrokent'e
SAHINTEPE  (UVEROWTIRS . o kadar metro ulasimi

l o .
\ ESENLER .
\ =y il saglanmigtir. Diger rayl
pancesdin AN S /Z sistemlere entegre olan bu hat
SENYURT —— e =
o AVCILAR a o BAGCILAR N
()" / KUGUKGERMECE sayes|nde

Basaksehir'den Halkali'ya kadar rayh sistemler ile ulagim mimkin hale gelmistir.

Ilgenin kuzeyi ormanlarla kaplidir, kalan bitki értiisii bozkir ve cahliklardan otusur. Resneli
Ciftligi'nin iginde bulundudu Sazlidere vadisinde bitki gesitliligi cok fazladir. Ilcede Sazlidere
akarsuyu ve Ayamama deresi dodar, Ispartakule deresi ise icinden geger.

Ilcede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay gdlet ve cevresindedir.
Bahgesehir'deki golet, Tirkiye'nin en bliylik yapay géletidir. Bunun disinda Atatirk Olimpiyat
Stadyumu ve Basaksehir Fatih Terim Stadyumu bu ilgede bulunmaktadir. TOKI tarafindan
gelistirilen ve Turkiye'nin en bliylk uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandigi Kayasehir

projesi de bu ilge sinirlari icindedir.
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Ulasim Haritalari
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12.1. Diinya ekonomisine genel bakis

Kiresel Ekonomik bliyime 2018 yilinda saglam bir goriintid gizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir egilim izleyen biiyiime trendlerinin bdlgesel olarak buylk dedisimler izledigi bir
donem olmustur. 2017 yilindaki gugli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
buyime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gergeklestigi gézlenmistir.

Blyliime hizindaki yavaslama, OECD lilkelerinde 6zellikle Avrupa bdlgesi ve Japonya‘da
hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin
yasadigi ekonomik blyimenin pek cok mali tesvik ile desteklenmesini de géz ardi etmemek
gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise Hindistan gligli bir toparlanma yasamig, bu esnada
Rusya ve Brezilya da nispeten daha iyi performanslar géstermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama
egilimini kiramamistir.

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

Diinya Ekonomisinde Bityiime Oranlarindaki Degisim (2017-2018)

Topluluk /Ulke 2017 2018
OECD 25 2.3
Avrupa Ulkeleri (OECD Harig) 4.9 3.8
Gelismekte Olan Ulkeler 3.6 3.9
Afrika 3.7 34
Latin Amerika ve Karayipler 0.8 0.6
Asya ve Avustralya 4.5 4.9
Asya-Pasifik 4.7 4.5
OPEC Ulkeleri 0.5 1.1
Gin 6.9 6.6
Diinya Ortalamasi 37 3.6

Kevnak: World Economic Outlook; IMF, International Financial Statistics
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12.2. Tirkiye’nin Makroekonomik Goriiniimi

2008 yilindaki kiiresel ekonomik krizden sonra Tirkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma siirecine
girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir dnceki yila gére % 5,2 ve %6,1 seviyelerinde
artmistir. 2016 yili, pek cok farklh etkenin de etkisiyle bliyiime hizinin yavasladigi bir dénem
olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik biylime oranlarn yakalanmistir. 2018 yili

itibariyle cari GSYH buy(kltgine gore Turkiye Diinya’nin 18. Avrupa’nin 7. Blylk ekonomisidir.

Tirkiye; Glncel Fiyatlaria Gayrisafi Yurtici Hasla1984-2024 (Milyar USD)

29919

e

Tablo Kaynak: IMF (2019 ve ilerisi tahmindir)

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

Odemeler dengesi tarafinda ise 2017 yilinda %67 olan ihracatin ithalati karsilama orani 2018

yilinda %75 olarak gergeklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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25 000 13983
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17232
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15 000 13 Sli 12490 52412 I I |
un 5- 11019 10883 10615
wooe 2392 . i o
5000
o
2003 2004 2005 2006 2007 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
W Kisi Bagt GSYH m Kigi Bagi GSYH(Satin Alma Giich Paritesi)
Temel Ekonomik Gostergeler
DUU i I Ulb U L
SYH ARTISI, 2009 Fiyatianyla, % 6, 8, 6. 3, 7, 2
Cari n 171 7_% u:j 3 1.724
SYH, Cari Fiyatlarla, Milyar $ 273 86 86. 853 789
% Bin Kisi, Yil Ortass 54.2 n% n% 79 80. nunj
isi BASINA GSYH, Cari Fiyatlarla, $ 4.2 10.5! 11.0% 10.88 10.61 9.69.
JHRACAT (F.0.8.), Milyon $ 7.7y 1 143. 142. 156. 167.923
iumﬂesvu.x 10,2 14,7 16.7 16, 18,4 21,3
ITHALAT (C.I.F.), Milyon $ 54.503 207 223.047
fTHALAT/GSYH, % 20,1} 244 24,0 23, 21.4 28.3
JHRACATIN iTHALATI KARSILAMA ORANI (%) 51 6 71 67,1 75
TURIZM GELIRLERI, Milyar $ 7ﬂ 22, 26,6 18,7 22, 25,
DOGRUDAN YABANCI YATIRIMLAR (GIRIS), Mityar $ 8.1 14, 11 nd
CARi iSLEMLER DENGESI/GSYH, % -3,71 6,1 -4, -3,4 —_slai -3,4
IsGUCUNE KATILMA ORANI, % a5 s1, s2, 52,8 53,2
ISSIZLIK ORANI, % 11,1 10,3 10,9 10,9 11,0
Lsrlnm ORANI, % a 46,9 46,3 47, a7
UFE (2003=100), Yllik Ortalama, Yizde Artig 8, 7.7 7.4 11, 16,3

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gértiniim (Kasim 2019)
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlan

Tirkiye ekonomisi, 2019’un ikinci ¢eyreginde %1,5 oraninda daralmustir.

2003-2018 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,5 oraninda bitylime kaydedilmigtir.

i e——

Fillik; Areiglier

Kaynak: TUIK

IMF 2019 Biiyiime Tahminleri:

4m 4%

LY T 18
I | I I I I

ELS

N | +a

Baz) Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Biylime Tahminleri (%)

Dinya Bgrgr;)si Brezilya Hindistan

2018| 36 19 29 11 23 68 66 08

2019 3.0 1.2 2.4 0.9 1.1 6.1 6.1 0.9

2020 3.4 14 2.1 2.0 1.9 7.0 5.8 0.5

2018 3.6 1.9 2.9 1.1 2.3 6.8 6.6 0.8

2019 2.9 1.2 2.3 0.8 1.1 5.8 6.2 1.0

2020 2.9 11 2.0 1.7 1.6 6.2 5.7 0.6

bt 2018 3.0 1.8 29 1.1 2.3 7.2 6.6 0.8
A 2019 2.6 1.2 2.5 1.5_i 1.2 75 6.2 0.8
2020 2.7 1.4 1.7 2.5 1.8 7.5 6.1 0.7

Kaynak: T.C. Fkonomi Bakanligi Ekonomik Gériniim (Kasim 2019)
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Tarkiye: Sektdrlerin GSYH Igerisindeki Pay) (2007-2017)

% RV @mesp Nagp B DAL o DO VI AR DI

® Tarim ® Sanayi  Hizmet

Tablo Kaynak: TUIK

Dogrudan Yabanci Yatirimlar (Milyon USD)

13.002

ol

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Kasim 2019)
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12.3. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli élgtide bir
daralmayla sonuglanmigtir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
dislsler yasanmis, ahm satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektoriinde blylime kaydedilmigtir. Ayrica 2004-2005 yillarinda
olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep ve kisitl arz, fiyatlan hizla yukari
cekmistir. Bu dengesiz bliyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul
piyasasi sikintili bir siirece girmistir.

2007 yilinda Turkiye igin i¢ siyasetin agir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektoriini durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yilt ilk yarisinda i siyasette yaganan
stkintilar, dunya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmigtir. 2008 yilinda ise dlinya ekonomi piyasalari cok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye dusiinilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirim fonu
ve yatirm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettigi donemde reel sektér ve (ilkemiz olumsuz etkilenmistir.

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

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektoéri lehine geligmesiyle
gayrimenkul yatirrmlarinda daha gok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul portfoy
edinmeye calistig bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis dénem bize
gayrimenkul sektériinde her donemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul Grlnleri “erigilebilir fiyath”
oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bitln verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumiu gelismeler 2011 ild 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is glicu
maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorluu yasamasina neden olmustur. Ulkemizdeki ekonomik

dinamikleri 6nemli Olglide etkileyen ve ¢ok sayida yan sektére destek
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olan insaat sektériinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda optimizasyona ve
Uretilen toplam (inite sayisi ile proje gelistirme hizinda disiise yol agmistir. Banka faiz
oranlarinin ylikselmesi ve yatinmcilarin farkli enstrimanlara yénelmesi de yatinm amagh

gayrimenkul alimlarini azaltmigtir.

Tiirkiye Genelinde Verilen Yapi Ruhsatiarinin Yiizélgimu
(m2)
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Kaynak: TUIK, 2019 yili verisi 9 ayliktir.

Biitin bunlara ragmen Istanbul gibi metropol kentlerde hayata gegirilen ve proje
asamasinda olan biylk altyapi yatrimlarinin yani sira bdyilksehirlerin sirekli artan nifusu
kentsel ranti hala canli tutmakta, dodru bir planlamayla arz-talep dengesi ve fiyatlamanin
optimal olustudu lokasyonlarda geligtiricilere firsatlar sunmaktadir. Son dénemde yabanci
yatinmcilarin Glkemize ilgisi artmis olup gayrimenkul pazarinda yabanciya yapilan satiglarda bu
etki gérilmektedir. 2019 Haziran sonu itibariyle satilan toplam konut adedinin %4'UnG

yabancilara yapilan satislar olusturmaktadir.
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12.4. Egitim istatistikleri ve ilk-ortadgretim verileri

TUIK Egitim Istatistikleri

ilkokul
Okul Sube |Ogretmen
Net . . . . basina | bagina basina
ohullagma | O |Ouretmen Oenci| Dorelk | Sube | ogen | dasen | dager
orani (%) y y y y v ogrenci | dgrenci | 6grenci
sayisl | sayisi sayisi
2012-2013 98,86 29169 282043 | 5593910 | 234920 | 251027 192 22 20
2013-2014 99,57 28532 288444 | 5574916 | 243305 | 251801 195 22 19
2014-2015 96,30 27544 295252 | 5434150 | 237760 | 255451 197 21 18
2015-2016 94,87 26522 302961 | 5360703 | 246090 |253714| 202 21 18
Ortaokul
Okul Sube | Ogretmen
Net . . i . basina basina basina
okullagma | Ot | Ogretmen | Ogrenci | Derelk | Sube | aggen | disen | dusen
orani (%) y y y y y égrenci égrenci 6grenci
sayisl sayisi sayisi
93,09 16987 269759 5566986 124584 193079 306 27 19
94,52 17019 280804 5478399 128551 195273 304 27 18
94,35 16969 296065 5278107 147693 201220 292 25 17
94,39 17343 322680 5211506 164943 205981 281 24 15
Ortadgretim
Okul Sube Ogretmen
Net . =, . . basina basina basina
ohullagma | Ot | Ogretmen | Ogrench | ersik | Sube | digen | disen | clsen
orani (%) y y y y y égrenci égrenci 6grenci
sayisi sayisi sayisi
70,06 10418 254895 4995623 129566 170184 382 23 16
76,65 10955 278641 5420178 140560 177774 375 23 15
79,37 9061 298378 5691071 151661 200339 466 21 14
79,79 10550 335690 5807643 182530 214871 405 20 13

Egitim-Sen 2016-2017 Egitim Ogretim Yili Sonunda Egitimin Durum Raporu

TUS
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ilkokul ve Ortackuida Okul, Ogrenci ve Ofretmen Sayilan (Resmi)

Egitim Yah

2012/2013
2013/2014
2014/2015
2015/2016
2016/2017

ilkdgretim

Okul sayise
ilkokul  Ortaokul
28.177 16.083
27.461 16.047
26.339 15.857
25.133 15.787
24.249 16.474

ilk6gretim
Ogrenci Sayisi

Iikokul
5.426.529
5.390.591
5.230.878
5.128.664
4.756.977

Ortaokul
5.402.692
5.296.380
4.754.540
4.595.342
5.089.203

ilkégretim
Ogretmen Sayisi
ilkokul Ortaokul
261.497 269.759
267.171 280.804
273.058 273.049
277.053 291.392
275.047 296.594

ilkokul ve Ortaokulda Okul, Ogrenci ve Ogretmen Sayilani (Ozel)

Egitim ik

2012/2013
2013/2014
2014/2015
2015/2016
2016/2017

ilkdgretim
Ozel Okul sayssi
IIkokul  Ortaokul

992 904
1.071 972
1.205 1.111
1.389 1.555
1.274 1.414

Ogrenci Sayisi
iIkokul Ortaokul
167 381 164 294
184 325 182 019
203 272 208424
232.039 278.089
213.183 287.928

Ogretmen Sayisi
ilkokul  Ortaokul
20.546 18.926
21.273 21.459
22.194 23.016
25.908 31.288
23.473 29.398

Ozel Ortadgretimde Okul, Ogrenci ve Ofretmen Sayilar:

Ogretmen

OTUS

Egitim Yih Okul Ogrenci
2011/°12 885 138.164
2012/°13 1.033 156.665
2013/'14 1.433 196.663
2014/'15 1.603 240.171
2015/'16 2.504 3A73.394
2016/°17 2.576 500.441

20.075
22378
29.040
31.113
49.8938
54.369
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13. ACIKLAMALAR

e Rapora konu 858 ada, 3 nolu parsel 12.131,79 m? ylizélgimlidir.

e Parsel, Tem Yan Yol Caddesi'ne cephelidir.

e Konu parsel (izerinde bitisiginde yer alan 858 ada, 1 nolu parsel ingaati igin konulmus gegici
konteynir/prefabrik yapilar bulunmaktadir.

e Yakin cevresinde Mall Of istanbul Projesi, Masko, ISTOG, TEM Otoyolu ve Basin Ekspres Yolu
bulunmaktadir. Adirlikh olarak sanayi siteleri yer almaktadir.

¢ Dz ve hafif edimli bir topografik yapidadir.

¢ Sinirlar ahsap panellerle gevirilidir.

¢ Geometrik olarak geyrek daire seklindedir.

¢ Yer aldi§ bolgede altyapi mevcuttur.

o “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

14. EN VERIMLI KULLANIM ANALizi

“Bir miilkiin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek dederine ulastiran en olas! kullanimdir”, (UDS
Madde 6.3)

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

Tasinmazin konumu, ulasim kabiliyeti, imar durumu, bulundugu bélgenin geligim
potansiyeli dikkate alindiinda Universite, yiksek okul, 6grenci yurdu, kolej vb. projelerin

gelistiriimesinin en uygun strateji oldugu dusunilmektedir.

LOTUS mnumnﬂlrﬁ‘m ﬂ

31



15. DEGERLENDIRME
15.1. Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)
Giiclii YOnler
o Basaksehir-ikitelli Bélgesindeki uygun konumu,
e Ana arterlere yakinhgi (TEM Otoyolu, Basin Ekspres Yoluna ve Sileyman Demirel
Bulvarina),
e Misteri celbi,
e Reklam kabiliyeti,
e BoOlgeye olan talebin her gegen giin artmasi,

e Tamamlanmis altyapi.

Zayif Yonler

e Plan tadilati galismalarinin devam ediyor olmast,
e Son dénemde bélgede bircok rakip proje hayata gegirilmis olmasinin yarattigi rekabet
ortami,

¢ Ekonomide ve buna bagli olarak gayrimenkul sektériinde yasanan durgunluk.

16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan lig yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklagimi ve
Maliyet Yaklasimidir. Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri farkli, ayrintih uygulama
yontemlerini igerir.

Bir varlida iliskin degerleme yaklasimlarinin ve ydéntemlerinin segiminde amag belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir ydontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu
degildir. Segim slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

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

(b) olasi dederleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gigli ve zayif yénleri, (c) her bir
yéntemin varhdin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve
yontemler bakimindan uyguniugu,

(d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti.

OTUS mnumnﬂ|ﬁ3"0
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16.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilagtiriimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlamli agirhik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varlidin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig
olmasi,

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

(c) 6nemli dlclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya guncel gbézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhikliklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lglide benzer varliklara iligkin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giuncel olmamasi,

(b) dederleme konusu varhdin veya buna énemli dlglide benzerlik tagiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilagtirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamh farklihklannin, dolayisiyla da slbjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) glincel islemlere ydnelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

(e) varhdin dederini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklar iceren islemlere iligkin bir kanitin genelde bulunamayacag! anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadi§i durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayall girdilerin azami kullanimi gerekli gorilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlari

gibi pazara dayali degerteme olgitleri).
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Karsilastirlabilir pazar bilgisinin varliin tipatip veya 6énemli élgiide benzeriyle iligkili
olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin kargilastinlabilir varliklar ile degerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilagtirmali bir analizini
yapmas! gerekir. Bu karsilastirmali analize dayall dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin
gerekgeleri ile nasil sayisallastiriidiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip kargilagtirilabilir varhklardan
elde edilen pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin segimi niteliksel ve
niceliksel faktérlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla go6sterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin disiilmesi suretiyle gosterge niteliindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemili
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katihmcilarin dederleme konusu varlikla énemli 6igiide ayni faydaya sahip bir varlige
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varligin, katiimcilarin 61 degerleme
konusu varhigi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim édemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhidin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida 60.2 nolu maddede yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve
bu yaklasima énemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadi§i asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu
yaklasima énemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Maliyet yaklagimimin agagidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, degerlemeyi gergeklestirenin  diger yaklagimlarin  uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekigtirmek

amaciyla adirliklandinihp agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
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(a) katiimailarin aynmi faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi distindikleri, ancak
varliin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

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

Kismen tamamlanmis bir varhin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gegen sireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katihmcilarin,
varligin, tamamlandigindaki degerinden varigi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kér ve
riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini

yansitacaktir.

16.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
dedere donistiirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varlidin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir.

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

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

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklagima dnemili
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, sb6z konusu kriterlerin
karsilanamadi§i asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimt uygulanabilir ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadgini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen g&sterge niteligindeki jdeg‘jeri pekistirmek amaciyla agirliklandirthp

agirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
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a) Dederleme konusu varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goéziiyle degeri etkileyen
birgok faktdérden yalnizca biri olmasi,

b) Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin énemli
belirsizliklerin bulunmasi,

c) Dederleme konusu varlkla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glici
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/blitgelere ulasamaz), ve/veya

d) Dedgerleme konusu varhgin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatirima iliskin algtlanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérulmesi teskil eder.
Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

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

17. FIYATLANDIRMA

Tasinmazin satis (pazar) dederinin tespiti, kullanimi miimkiin olan yontemlerle
saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintih olarak verilmistir.

Tasinmazin degerinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmistir.

- Emsal Karsilastirma Yaklagimi1

- Gelir Indirgeme Yaklasimi (Altbsliimler Gelistirme Teknigi)

17.1. Emsal Kargilastirma Yontemi

Bu ydntemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bdlgede faaliyet gésteren emlak firmalari ile
yapilan goérismelerden faydalaniimig; bdlgede yakin dénemde pazara c¢ikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat

ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkul igin birim fiyat belirlenmistir.

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.
Satilik Arsa Emsalleri:
e FEmsal 1: (Emlak Ofisi : 212 663 44 17)
Basinekspres ekspres yoluna yakin mesafede konumlu 2.436 m? yiizolgiimlii, Egitim Tesisi imarli

parsel 14.000.000,-TL bedelle satiliktir. (5.747,-TL/m?)
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Emsal 2: (Emlak Ofisi : 212 472 72 20)

Kiigiikgekmece Halkal’da konumlu 3.750 m’ yiizolgiimli, Ozel Egitim Tesisi Imarli parsel
20.000.000,-TL bedelle satiliktir. (5.333,-TL/m2)

Emsal 3: (Emlak Ofisi: 212 550 81 81)

Tem Otoyolu’na cepheli 2.276 m?’ yiizolgiimlii, (MiA imarli —E:2,00) Egitim Tesisi yapilabilir
parsel 22.500.000,-TL bedelle satiliktir. (9.885,-TL/m?)

Emsal 4: (Emlak Ofisi : 212 240 24 24)

Beylikdiizii’nde konumlu 6.500 m® yiizolgiimlii, Ozel Egitim Tesisi Imarlt parsel 60.000.000,-TL
bedelle satiliktir. (9.231,-TL/m?)

Emsal 5: (Emlak Ofisi : 212 450 10 10)

Mahmutbey MIA bolgesinde konumlu 4.608 m? yiizolgiimlii, E:2,00, Egitim Tesisi yapilabilir MIA
imarlt arsa 42.000.000,-TL bedelle satiliktir. (9.115,-TL/m?)

Emsal Analizi (Arsa)

eire ol Fonksiyo B :
Birim Satss | Pazarlkl Birim » ’ E Toplam | Diizeftilmis
Fyau (i) | Fyatqry | AenDizeftmesi | Yapiasma Kopum | izeltme]| Deger (1L}
Halda Diizeltmesi 5
Konu
Miilk 5.920
Diizeltilme Diizeltme Diizeltme Diizeftme
Diizeltme | Yansitiimig | Dizeftmme | Yansitimms | Dizeltme | Yansitimes | Diizeltme | Yanstibrwg | Diizeltme
Orant Deger Orany Deger Orsni Deger Orame Deger Orany

Emsal 1 5.797 -15% $.8d5 1043 5.373 0% 5.373 100 5.811 5% 5911
Emsal 2 5.333 -15% 4533 10%a 4.986 0% 4 986 10%s 5485 5% 5485
Emsal 3 9885 -15% B8.402 10%a Q242 -30% 8470 5% 6. 146 -4 0% 5145
Emsal 4 3231 -15% 7.5 5% 8.239 -30% 5767 5% 5.055 -35% 6055
Emsal 5 3.115 -15% Frag 5% 8.135 -307%% 5.685 5% 5.97% -35% 9979

Ulasilan Sonug

Emsal analizlerinden hareketle emsallerin birim dederlerinin ortalamasi dikkate alinmak

suretiyle konu tasinmazin arsa m? birim degeri igin 5.920,-TL/m? kiymet takdir edilmistir.

Buna gore parselin dederi;

12.131,79 m? x 5.920,-TL/m? = 71.820.000,-TL olarak belirlenmigtir.

OTUS mnumnﬂln'\'ﬂ

37



17.2. Gelir Indirgeme Yaklagimi (Altboliimler Gelistirme Teknigi)

Bu siireg, belirli bir milkiin bir dizi pargalara béliinerek projelendirilmesini, bu sureg ile

iliskili gelir ve giderlerin gelistiriimesini ve sonug olarak elde edilen net gelirlerin bir deger

gostergesi olarak indirgenmesini kapsar.

Rapor konusu parselin imar durumu itibariyle 6zel editim tesisi projesi inga edilmesinin

en uygun kullanim sekli olacagi kanaatine variimis olup yapilabilecek bu proje ile ilgili

varsayimlar ve hesaplamalar sayfa 38'de tablo halinde sunulmustur.

Emsal Bilgileri

Satilik Egitim Tesisleri:

Emsal 1 : (Emlak Ofisi: 212 592 78 18)

Basaksehir, Basak Mabhallesi’nde yer alan, 3.800 m’ yiizdlgiimlii arsada konumlu 9.500 m’
kullanim alanli 5 kath okul binasi 38.000.000,-TL bedelle satiliktir. (4.000,-TL/m?)

Emsal 2 : (Emlak Ofisi: 212 470 81 81)

Halkalr’da yer alan, 1.800 m’ yiizél¢iimlii arsada konumlu 4.500 m?® kullanim alanl 8 katli kolej
20.000.000,-TL bedelle satiliktir. (4.444,-TL/m?) (Aylik: 90.800,-TL kira geliri vardir.)

Emsal 3 : (Emlak Ofisi: 212 669 59 54)

Beylikdiizii Baris Mahallesi’nde yer alan 8 katli 11.000 m’ kullanim alanh, 44 derslik, 1.000
ogrenci kapasiteli egitim tesisi 35.000.000,-TL bedelle satiliktir. (3.182,-TL/m?)

Emsal 4 : (Emlak Ofisi: 212 397 07 17)

Esenyurt Orhangazi Mahallesi’nde yer alan 6 kath 6.000 m® kullanim alanli, 27 derslik, 692
ogrenci kapasiteli egitim tesisi 32.000.000,-TL bedelle satiliktir. (5.333,-TL/m?)

Emsal 5 : (Emlak Ofisi: 212 852 31 17)

Esenyurt Akevler Mahallesi’'nde yer alan 6 katli 5.400 m? kullanim alanl, 27 derslik, 1.200
dgrenci kapasiteli egitim tesisi 30.250.000,-TL bedelle satiliktir. (5.400,-TL/m?)

Emsal Analizi

Birim Sats Pazarkbids Birim Diizettilmi
Flysts (Tl)i Fiyats (TL) Alan Diizeltmesi Bina Yas Konum D:;::::e Deser (T L?
Konu
Mulk 4,270
Diizeltitme Dizeltrme Diireltme Diizeltme
Dizeltme | Yansititmes| Dizeftme | Vansitibmyg | Diizeltme | Yansitifmus | Diizeltme | Yansitibmeg | Dizeltme
Oram Deger Orank Deger Orarmt Deger Oran Deper Orani
Emsal L 4.000 -15% 3.400 -15% 2.880 % 2.890 20% 3.458 -10% 3468
Emsal 2 4 444 -15% 3777 -15% 3.211 % 3.211 25% 4013 -5% 4013
Emsal 3 3.182 -15% 2.705 -5% 2.559 U 2.569 25% 3.212 5% 3212
Emsal 4 5.333 -15% 4933 -15% 3.853 C% 3.853 40% 5.394 10% 5394
Emsal 5 5.400 -15% 4590 -15% 3.902 % 3.902 35% 5267 5% 5267
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ARSA PROJE GELISTIRME TABLOSU

Toplam ingaat | ™2 Birim
Ada Parsel No: 858/3 P 3 Fiyat | Toplam (TL)
Alani (m2) N
: (TL) ()
Arsa Alani (m2) 1213179 | Satilabilirinsa 1, 555 54 1.700,00 | 41.248.086,00
Maliyeti
KAKS 2,00 | Satlamayaninsa |5 176 7 900,00 |22.929.083,10
Maliyeti
Hmax Serbest 49.740,34
Insa.at Alani (Emsale 24.263 58
Dahil) Proje Maliyeti 3.208.858,46
(Emsale Dahil Olmayan
Alanar) 7.279,07 _ o
Artilabilir insaat Alani 18.197,69 Toplam Insaat Maliyeti (TL)
Toplam ingaat Alani 49.740,34 67.386.027,56
Planlanan Proje EGITIM TESiSi PROJESI
Proje Adi Nitelik ingaat Alani (m2) L ?r'[')'?*,l;'yat Toplam (TL)
Egitim Tesisi Projesi | ilk-Orta Ogretim 49.740,34 4.270,00 212.391.247,53
0,00
0,00
Toplam ingaat Toplam Hasilat
Alant 49.740,34 (Indirgenmemis) 212.391.247,53

Toplam Hasilat
(Indirgenmemig) (TL)

212.391.247,53

Toplam Hasilat (indirgenmis ) (TL)

153.452.676,34

Girisimci Kar Orani %20 Toplam insaat Maliyeti (TL) 67.386.027,56
Enflasyon Orani 0,15 Girisimci Kari (TL) 17.213.329,76
Proje Siiresi (Y1l) 2 Arsa Degeri (TL) (Yuvarlanmig) 68.853.319,03

Arsa Birim Degeri (TL) 5675

(*) Birim ingaat maliyeti Cevre ve Sehircilik Bakanhg: tarafindan yaymlanan 2019 yil Yapi Yaklagik
Maliyetleri listesindeki Temel Egitim Okullari-3B grubu birim maliyet degeri (1.210,-TL/m?) iizerinden
projenin nitelikli (akademik, sosyal ve sportif tesisleri havi) bir 6zel egitim tesisi olacagi varsayimiyla

uygunlastirma yapilarak belirlenmistir.

(**) Emsal analizi ile belirlenmistir.

Ulasilan Sonug

Proje gelistirme analizinden hareketle konu arsanin m? birim degeri 5.675,-TL/m?

hesaplanmistir.

Buna gore parselin degeri;

12.131,79 m? x 5.675,-TL/m? = 68.850.000,-TL olarak belirlenmistir.
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18. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

18.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin

18.2.

18.3.

18.4.

18.5.

Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin

Acgiklamasi
Goriilecegi Uzere kullaniimasi mimkin olan iki yéntemle bulunan degerler

birbirlerine yakindir.

FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN KARSILASTIRMASI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 71.820.000

GELIR iINDIRGEME YAKLASIMI 68.850.000

Ancak nihai deger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik
parametrelerini her dénemde kendi icinde daha tutarhi bir denge ile
yansitmasi ve diger yontemin biiyilk oranda kabullere bagh olmasi
sebepleriyle “"Emsal Karsilastirma Yoéntemi” ile bulunan degerin alinmasi
uygun goériilmiis ve taginmazin degeri 71.820.000 TL olarak belirlenmistir.

Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Kira dederi analizi galismas! yapilmamistir.

Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

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

Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati

cercevesinde herhangi bir engel bulunmadig kanaatindeyiz.

Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve

Varsayimlar

Degerleme, proje gelistirme niteliginde dedildir. Bos arazi dederi nihai deger

takdiri bélimunde verilmistir.
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18.6.

18.7.

18.8.

18.9.

Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin

Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerieme analizi

Tasinmazin miisterek veya bélinmiis kisimlarn yoktur.

Hasilat Paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde,

emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi ya da kat karsiligi yéntemleri kullaniimamistir.

Yasal Gereklerin yerinde getirilip getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut

Olup Oimadigi

Tasinmaz bos parsel oldugundan mevzuat agisindan yapilmasi gereken herhangi
bir yasal gereklilik ve alinmasi gerekli izin ve belgeler bulunmamaktadir.

Torunlar GYO vyetkilileri ile yapilan goériismeler ve ilgili resmi merciler nezdinde
(TOKI, Basaksehir Belediyesi, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, istanbul Valiligi il Milli
Egitim Midarligu ve Cevre ve Sehircilik Bakanhdi) yapilan arastirmalarda rapor
konusu parselin kamu alani olan Egitim Tesisi Alani'ndan gikarilabilir yazismalari
gériilmis, mevcutta 6zel egitim tesisi yapilabilecedi (istanbul Valiligi II Milli Egitim
Mudarlagla ile muvafakatname protokolli imzalandigi) bilgileri edinilmistir. Ayrica
Torunlar GYO tarafindan Basaksehir Belediyesi ve Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'ne
imar lejantinin Ticaret+Hizmet alani olarak degistiriimesi yénlinde plan tadilati

teklifleri sunuldugu tespit edilmistir.
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18.10. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumiu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarnt Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortaklklari'na Iliskin esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi 1.

Firka (b), (c) ve (r) bentleri:

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

c) Portféylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan
ve o6nemli élcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiikiimleri saklidir.

ry (Degisik: RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portféylne dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki nitefiginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu
olmasi esastir. Ortakhgin malkiyetinde bulunan arsa ve araziler Gizerinde metruk halde bulunan,
herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu katigunin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimig
yapilarin bulunmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme
raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve séz konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde
gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi
halinde ilk cimlede belirtilen sart aranmaz.

Tasinmazin GYO portfoylinde “Arsa” basligi altinda yer almasina engel bir hal

bulunmamaktadir.
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19. SONUC

Rapor iceriginde o6zellikleri belirtilen parselin yerinde yapilan bélgesel incelemesinde,
konumuna, biiyikligiine, imar durumuna, topografik 6zelliklerine ve gevrede yapilan piyasa

arastirmalarina gére glinimiiz ekonomik kosullarindaki degeri igin,

71.820.000,-TL (Yetmisbirmilyonsekizylizyirmibin Turk Lirasi) kiymet hesap ve takdir
edilmistir.

(71.820.000,-TL + 6,6621 TL/USD (*) = 10.780.000,-USD)
(71.820.000,-TL + 5,9400 TL/Euro (*) = 12.091.000,-Euro)

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

Tasinmazin KDV dahil toplam degeri 84.747.600,-TL dir.
Rapor konusu parselin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO portfoylinde
“Arsa” bashg: altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
Isbu rapor, Torunlar Gayrimenkul ve Yatirnm Ortakhg: A.S.'nin talebi {izerine ve iki
(2) orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullamimlarn halinde ortaya cikabilecek
sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 07 Ocak 2020

(Dederleme tarihi: 31 Arahk 2019)
Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhk A.S.
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