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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Esentepe Mahallesi, Bliylikdere Caddesi, No:141

isli / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

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

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2019

RAPOR TARIHi 07 Ocak 2020
DEGERLENEN Bina
TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN Tam Mulkiyet

MULKIYET HAKLARI

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul ili, Sisli ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi,
2011 ada 7 parsel.
(Bkz. Tapu Kayitlari)

iMAR DURUMU OZzETi

(Bkz. imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

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

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dlizenlemeleri kapsaminda GYO portfdyi icin ve
“Degerleme Raporiarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlan” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDiIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

ISTANBUL iLi, SiSLi ILCESI, ESENTEPE MAHALLESI’'NDE
YER ALAN 2011 ADA, 7 NOLU PARSELDE KONUMLU 1.853.000.000,-TL
BINANIN PAZAR DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmant Sorumiu Degerleme Uzmani

M. KIVANGC KILVAN

Engin AKDENiZ

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

TS

S GAYRIMEMKLL DEGERLEM
VEFDANISMANIAK A S.
Jomeg Sok. Nof 37

Akgiin |s Merkeki Kal: 3/8

Kadikoy V.D. 60GN31 8479
| TO. Sic No: 5427%aup#?
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2. RAPOR BILGILERI

(DECViERLEMEYi TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

Esentepe Mahallesi, Bliylikdere Caddesi, No:141

Sisli / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

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

MUSTERI NO

951

RAPOR NO

2019/1636

DEGERLEME TARiIHi

31 Aralik 2019

RAPOR TARIiHi

07 Ocak 2020

RAPORUN KONUSU

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

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
diizenlemeleri kapsaminda GYO portféydi igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Engin AKDENIZ - Sorumlu Degerleme Uzman -
Lisans No: 403030

RAPORA KONU
GAYRIMENKUL iCiN
SIRKETIMIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE ILISKIN
BILGILER

RAPOR TARIHI 05.01.2018 08.01.2019
RAPOR NUMARASI 2017/563 2018/402
M. Kiwvan¢ KILVAN

RAPORU (400114) 8 KEZSS;TLVAN
HAZIRLAYANLAR Engin AKDENIZ i )

(403030) Engin AKDENIZ

(403030)

TAKDIR OLUNAN
DEGER (TL) (KDV 1.532.000.000,-TL 1.724.000.000,-TL
HARICQ)

TS
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3. SIRKET BILGILERI

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve

FIRKET ADI Danismanlik A.S.
SIRKET MERKEZI Istanbul
Gomecg Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat
SIRKET ADRESI 3/8- 34718
Acibadem - Kadikéy / ISTANBUL
(0216) 545 48 66 - (0216) 545 48 67
TELEFON (0216) 545 95 29 - (0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37
FAKS (0216) 339 02 81
EPOSTA bilgi@lotusgd.com
WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL KAYDINA 07 Nisan 2005 — 14/462

ALINIS TARIH VE KARAR NO

BANKACILIK DUZENLEME VE

DENETLEME KURUL KAYDINA ALINIS 12 Mart 2009 - 3073
TARIH VE KARAR NO

TICARET SiCiL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SIMDiKi SERMAYESI 600.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESI

Ruzgarlibahge Mahallesi, Ozalp Gikmazi, 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 Yatirim
Ortakliklarina iliskin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayall
sermaye piyasasli araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayal hakiar, sermaye piyasasi araglari ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek Uzere
kurulan ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci
maddesinde siniri gizilen faaliyetler gergevesinde olmak
kaydi ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teblig'nde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumudur.

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

Bu rapor, asadida belirtilen tebli§ ve diizenlemelere gére hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Tebligin (III-
62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

- Sermaye Piyasast Kurulu’'nun III-62.3 sayih “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglarn Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”

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

uygun goérilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlari (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. 'nin talebiyle yukanda adresi
belirtilen ve sirket portfdylinde yer alan gayrimenkuliin Tlrk Lirasi cinsinden pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Misteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktor bulunmamaktadir.

i mnunmﬂlrﬁ\m



8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (izerine adresi belirtilen gayrimenkulliin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

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

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tir( ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi

pesine7n kabul edilmistir.

- Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir stire taninmistir,

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

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

oranlari lizerinden gergeklestiriimektedir.

o mRUNLnﬂ|r5V0



9.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goriis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Tami kisisel, tarafsiz ve ényargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve muiilklere iliskin glincel veya gelecege
doniik higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya da ényargisi
bulunmamaktadir.

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 baglh degildir.

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

Malkiin takdir edilen degerde dedisiklilige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar icermedigi varsayllmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada yapilacak aletsel gdzlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu
tir mihendislik ve etlit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk

alinmaz.

R mnunmﬂlrﬁw



10.TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu kayitlar

SAHIBI : Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhidi A.S.
ILI - iLGESI : Istanbul - Sisli

MAHALLESI : Mecidiyekdy

PAFTA NO : 306

ADA NO : 2011

PARSEL NO 57

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

YEVMIYE NO : 5414

CILT NO : 240

TAPU TARIHI : 22.03.2016

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

10.2. Tapu Takyidati

Tapu ve Kadastro Mldurlagi’nden Torunlar GYO tarafindan 06.01.2020 tarihinde
temin edilen ve ekte sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu tasinmazlar asagidaki
notlarin mistereken bulundugu goérilmistir.

Serhler Boliimii:

o 1 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi. (99 yilligi 1 TL den 9258 No'lu satis merkezi ve
kablo gegis guzergahi icin TEDAS lehine 28.12.2011 tarihinden baglamak lzere 99 yil
miiddetle kira serhi.) ( Baslangi¢ tarihi: 28.12.2011 Sire:99 yil) (04.01.2012 tarih ve
128 yevmiye no ile)
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Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:
e 24.04.2013 tarih 7857 yevmiye ile Istanbul Biiyliksehir Belediyesi lehine irtifak hakki
bulunmaktadir. (Ozel kosullar: Bedelsiz)

Rehinler Boliimii:

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

10.3. Takyidat Aciklamalari

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iligkin
bir simirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkulin gayrimenkul yatinm
ortakhidi portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hitkimleri gergevesinde engel teskil edip
etmedigi hakkindaki géris,

TEDAS lehine olan kira serhi taginmazlarin bulundugu parselin enerji ihtiyacina
yonelik olarak teknik nedenlerle konulmak zorunda oldugundan taginmazlarin alim, satim
ve kiralanmasina engel tegkil etmemektedir.

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi lehine tesis edilen irtifak hakkinin, degerleme konusu
parselin zemin altindan metro giris-gikis baglantilarinin yapilmasi amaciyla imar plan
notlarinin 28. maddesine gore tesis edildigi 8grenilmistir. Irtifak hakki taginmazin devir ve
temlikine bir engel tegkil etmemektedir.

Tasinmazlar Uzerinde yer alan ipotek ise proje finansmani saglamak amaciyla
kullanilan kredilere istinaden tesis edilmis olup ilgili bankanin bu husustaki yazisi rapor
ekinde sunulmustur. 28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan,
Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin, (Yatirnmlara ve Faaliyetlere
iliskin Esaslar- 7. Bélim) 30. Maddesinde “(1) Kat karsihd: ve hasilat paylasimi yapilan
projelerde, projenin gercgeklestirilecegi arsalann sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya
disik bedel karsiigi ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi
halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan
gayrimenkuller lzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkdndur.
Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin
alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirmlar igin
kredi temini amaciyla portféydeki varliklar (izerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni
haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin izerinde bu amaglar diginda higbir suretle
dgluncl kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve bagka
herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sézlesmesinde yer
verilmesi zorunludur. (2) Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler de bu Tebligin 31
inci maddesi kapsaminda dederlendirilir.” denilmektedir.

Bu sebeple tasinmazin GYO portfoylinde “Bina” bashdi altinda yer almasinda tapu

takyidatlan agisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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11.

BELEDIYE INCELEMELERI
11.1. imar Durumu

Sigli Belediyesi imar Midiirligli'nde yapilan temas ve incelemelerde 24.6.2006 tasdik
tarihli 1/1000 &lgekli Sisli Merkez ve Cevresi 306 pafta, 2011 ada Uygulama imar Plani 5
parsel tadilli plana gore rapora konu parselin “Turizm+Ticaret Alani” olarak gdsterilen

bélge igerisinde kaldidi tespit edilmistir.

Plan notlarina gore yapilasma sartlan :
Emsal: 2,75
Hmax: Serbest

TAK

$:0,35-0,40

Insaat Nizami: Ayrik

sekli

nde belirlenmistir.

Plan Notlar:

Kat Yukseklikleri iskan edilen bodrum katlarda kullanim fonksiyona bagh olarak ilgili
belediyesince belirlenecektir. Tesisat katlarinda tesisat alanlarinin gerektirdigi
irtifada olacaktir.

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

Buyiikdere Caddesi'nden 20 m., batidaki yol cephesinden 10 m., diger cephelerden
5 m. gekme mesafesi uygulanarak insaat yapilabilir.

Dogal zemin kotunun altinda ve yol cephelerinde kalmak kaydiyla parsel tamaminda
bodrum kat yapilabilir. Dogal zemin kotunun lizerinde ¢ikan kisimlarda 0.00 kotu
altinda kalmak ve gekme mesafelerinin gerisinde kalmak sartiyla parsel tamaminda
bodrum kat yapilabilir.

Yesil alanda kalan kisimda kismin alti otopark giris gikisi igin kullanilabilir.

Tasdik sinin  igerisinde belirtilen alanda rayl81 sistem sube mudirlGgiinin
10.08.2006 gun 1722 sayilli yazisinda belirtilen hususlara uyulacaktir. Rayli
sistemler midurligunin uygun goérisi alinmadan uygulama yapilamaz.
Belirtilmeyen hususlarda; 24.06.2006 tasdik tarihli, Sisli Merkez ve Cevresi
Uygulama Imar Planindaki plan notlari gegerlidir.

11.2. Imar dosyasi incelemesi

Sisli Belediyesi Imar Mudiirligi‘nde arsivinde yapilan incelemelerde asagidaki ruhsat

ve iskan belgelerinin bulundugu gorilmustir.

Yeni Yapi Ruhsati: 30.09.2011 tarih ve 2/74 nolu

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

Yap1 kullanma izin belgesi: 02.10.2014 tarih ve 10988 nolu
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Tasinmazin 25.11.2013 tarih ve 2010/03 sayih onayl tadilat projesi bulunmaktadir.

Yerinde yapilan incelemede binanin projesine uygun insa edildigi tespit edilmistir.
Halihazirda banka genel merkezi olarak kullanin binanin i¢ mimari planlamasi kullanim
fonksiyonuna uygun olarak degistirilmistir. 188 adet bagimsiz bélimden olusmakta olan
binada normal katlardaki bagimsiz béliim sintrlarini olusturulan bélimlendirmeler inga
edilmemis olup tam kat kullanimli i¢ diizenlemeler yapilmistir. Binanin en alt kattan 28.
normal katina kadar olan bélimi banka genel midurltigi kullamimda olup 29., 30., 31.
normal katlan i¢ imalatlan tamamlanmamis ve bélimlendirme yapilmamis tam kat
halinde olup bos durumdadir.

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

konular
Sisli Belediyesi Dijital Arsivi'nde yer alan imar dosyasinda yapilan incelemede
degerlemeye konu gayrimenkule iliskin herhangi bir enciimen karari, olumsuz mahkeme
karari ya da plan iptali belgesine rastlanmamistir.
11.4. Yap:1 Denetim Firmasi
(Yapi denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan
vapi1 denetim kurulusu (ticaret {linvani, adresi vb.) ve dederlemesi yapilan
gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)
Degerlemesi yapilan tasinmazin yapi denetim islemleri asagida bilgileri verilen
firma tarafindan yapilmistir.
SYD Yapi Denetim Ltd. Sti.;
Glizelyurt Mahallesi, 7. Cadde, Aker Sitesi, B-3 Blok, No:1, i Kapi No: Esenyurt/istanbul
11.5. Son Ug Yil igerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim

11.5.1. Tapu Miidiirliigi Bilgileri
11.5.1.1. Son Ug Yil Iginde gerceklesen alim satim bilgileri
Son g yil igerisinde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.
11.5.2. Belediye Bilgileri
11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
Islemleri v.b. Bilgiler
Sisli Belediyesi Imar Mudirlidli'nde yapilan temas ve incelemelerde 24.6.2006
tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Sisli Merkez ve Cevresi 306 pafta, 2011 ada Uygulama Imar
Plani 5 parsel tadilli plana gére rapora konu parselin “Turizm+Ticaret Alani” olarak

gGsterilen bolge igerisinde kaldig tespit edilmistir.
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11.5.3. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiligi Insaat
Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) Iligkin
Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikast Hakkinda Bilgi

Enerji kimlik belgesi mevcut olup rapor ekinde yer almaktadir.

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

Tadilat ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmakta olup yeniden ruhsat

alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.

S mnumnmrﬁm "



12.TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu taginmaz; istanbul ili, Sigli Ilgesi, Esentepe Mahallesi, Buytiikdere
Caddesi lzerinde 141 kapi nolu yerde konumiu olan Torun Tower’dir.

Istanbul’'un Merkezi Is Alanlarindan biri olarak kabul edilen Zincirlikuyu - Esentepe
Bolgesi‘nde yer alan Tower TowerIn yakin gevresinde cok sayida Plaza, Is Merkezleri, Ofis
Bloklari ve residence yapilan ile Astoria ve Zorlu Center gibi AVM’ler yer almaktadir.
Bliyikdere Caddesi’ uzerinde konumlu olan tasinmaz gevresinin ytiksek ticari potansiyeli,
Taksim, Mecidiyekdy, Maslak gibi merkezlere, Bogaz koprileri gevreyollarina yakinhg: ve
Gayrettepe Metro Istasyonu’na direkt badlantisi ile bélgede ingal yatinm yapilabilecek
arsalarin azhgr seklinde 6zetlenebilecek 6nemli ayricaliklari nedeniyle yliksek bir degere
sahiptir.

Tasinmazin bazi merkezlere uzakliklar asagidaki gibidir.

AStOria AVML. ... ... oiesssssiimsmismeniss i s b s 400 m.
Zorlu Center....... ... o sssagssiosimidie s sivv B . . 500 m.
| I L e D 1,2 km
BesiKtas. ..ot e 3,5 km
MaSIaK. ..o o dsaes s o o 528 e A 5,5 km
Istanbul Havalimantsseesssisis st cssimmmaasmas o 37 km
1

: @ Torun Tower

= E e W Zorlu Center

- - . @ AstoriaAvM

i M e & Puceert o Zincirlikuyu Kavsag
e = a . : & Bamumcu
(= Yooy : L J @ Frofilo AVM
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12.2. Bolge Analizi
istanbul ili:
Istanbul, Tirkiye'nin en kalabalik, iktisadi ve kiltiirel acidan en onemli sehridir.
Ekonomik buytkliik agisindan diinyada 34., niifus agisindan belediye sinirlari géz énine

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

Istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi boyunca, Halig'i de
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Diinyadaki tek kitalararasi sehir olan istanbul’un,
Avrupa'daki bélimiine “Avrupa Yakasi” veya “Rumeli Yakas!”; Asya'daki bélimine ise
“Anadolu Yakasi” veya “Asya Yakasi” denilmektedir. Tarihte ilk olarak Ug tarafi Marmara
Denizi, Bodazi¢i ve Halic'in sardidi bir yarim ada (izerinde kurulan Istanbul'un batidaki
sinirini Istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve bliyime surecinde surlarin her
seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisgletilen sehrin bugin
itibariyle 39 ilgesi bulunmaktadir. Sinirlar igerisinde ise bliyliksehir belediyesi ile birlikte
toplam 40 belediye mevcuttur.

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

olmustur.



Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda
Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada
Istanbul BoJazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a
bagh Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara
Eredlisi, kuzeydoduda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez,
giineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olugsturan
yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki
Istanbul Bogazi, bu iki kitayr ayirmaktadir. Bogaz lizerindeki Fatih Sultan Mehmet ve
Bogazici Képruleri kentin iki yakasini birbirine baglamaktadir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis o6zelligi
g6stermektedir. Dolayisiyla ihman bir iklime sahiptir. Istanbul yazlari sicak ve nemli;
kiglart soguk, yadish ve kimi zaman karhdir. Nem yuziinden, hava sicak oldugundan daha
sicak; soguk oldugundan daha soguk hissedilebilir. Kis aylarinda ortalama sicaklik 2 ila 9
°C civarindadir ve genelde yagmur ve karla karisik yagmur gérilir. Bu dénemlerde bir iki
hafta kar yagabilir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C civarindadir. En sicak
aylar Temmuz ve Adustos aylarndir ve ortalama sicaklik 23 °C dir. En soguk aylar ise Ocak
ve Subat aylandir ve ortalama sicaklik 5 °C dir. istanbul'da yilin ortalama sicakhg: 13,7
derecedir. Sehir oldukga rlizgarli olup riizgarin ortalama hizi saatte 17 km dir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'h ise
Anadolu Yakasi'ndadir. Istanbul'un ilgeleri iic ana bolgeye ayrilmaktadir:

e Eski Istanbul'un tarihi yarimadasi olan Fatih ve Eminéni (Emindna ilgesi 2008
yihnda bir yasa ile Fatih ilgesine baglanmistir. Glinimizde yanmadayi Fatih ilgesi
olusturmaktadir.) 15. yizyil'in Istanbul'unu olugturmaktaydi. Bu bélgenin kuzey
kiyllarinda Halig bulunmaktadir. Batidaki Istanbul Surlari'na kadar uzanir. Gliney
sinirini Marmara Denizi olusturur. Doguda ise Bodaz'in girisi bulunmaktadir.

e Halig'in kuzeyinde bulunan Beyodlu ve Besiktas ilgeleri tarih agisindan blyuk
6neme sahiptir. Son Osmanh Padisahlari'nin sarayl olan Dolmabahge Sarayi
Kabatas'dadir. Istanbul Bodazi kiyilari boyunca Ortakdy ve Bebek gibi eski semtler
birbirlerini takip etmektedir. Sehrin her iki yakasinda da Bogaz boyu devam eden

Iiks yalilar mevcuttur.
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o Uskidar (antik Chrysopolis) ve Kadikdy (antik Chalcedon) ilgeleri eski zamanlarda
birer sehir iken zamanla dedistirilerek Istanbul'un ilcesi héaline gelmislerdir.
Istanbul'un Anadolu Yakasi'ndaki en eski ilceleridir. Giniimiizde, bircok cagdas
yerlesim alanlarina ve is sahasi bakimindan blyik éneme sahiptirler. Bu ilgeler
Sehrin nifusunun (gte birine ev sahipligi yapmaktadir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge buyiik bir farklilasma
gorullir. En ylksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Sisli, Levent,
Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy ilgesindeki
Kozyatagi mahallesi dikkat geker. 20. ylizyilda sehrin hizla blylimesi, dojudan batiya
bilytk bir gégiin baslamasina neden olmustur.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2018 yili Adrese Dayali
Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére Istanbul'un (istanbul Biyiiksehir
Belediyesi ve bagli belediyelerin sinirlari igindeki nifus) toplam nifusu 15.067.724 kisidir.
Istanbul niifuslarina gére en kalabalik sehirler listesinde dinyanin en kalabalik 2. sehridir.

Istanbul, Tirkiye'nin en biyiik sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz
ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Turkiye'de ekonomik
yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en blylik sanayi merkezidir. Tlrkiye'deki
sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana
sahiptir. Gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol tGrunleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag,
elektronik, cam, teknolojik Urlinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve kagit
drtinleri ve alkolliG igkiler, kentin énemli sanayi Urinleri arasinda yer almaktadir.
Glnimizde Istanbul, Tirkiye'nin %55 (retimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir.
Ulkede Gayrisafi milli hasilanin %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki pay!

%45,2, ithalattaki pay ise %52,2'dir.

Sisli Ilcesi:
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Sisli ilgesi, Istanbul Ili'nin batisinda yer alir. 1987'de Kagithane'nin ayrilmasindan
sonra ilge topraklar ikiye bdlinmus durumdadir. Kuzeyde Sariyer, glineydoguda Besiktas,
guneyde Kagithane, batida da Eytp ilgeleriyle cevrilidir. Glineydeki Sisli bélimu ise bati
ve kuzeyde Kagithane, dogu ve giineydoguda Besiktas, giiney ve gilineybatida Beyoglu
ilgelerine komsudur.

Kirsal yerlesmesi olmayan Sisli ilcesi 25 mahalleden olusur. Bunlar “Bozkurt,
Cumhuriyet, Duatepe, Eskisehir, Ergenekon, Esentepe, Ferikdy, Fulya, Gilbahar, Harbiye,
Halide Edip Adivar, Halil Rifat Pasa, Halaskargazi, inénii, izzet Paga Ciftligi, Kaptanpasa,
Kustepe, Mahmut Sevket Pasa, Mecidiyekdy, Merkez (Sisli), Mesrutiyet, 19 Mayis, Pasa,
Tesvikiye ve Yayla” mahalleleridir.

Sisli Camii'nden Buyiiklere Caddesi'ne dogru eski tramvay ve IETT garajinin yerine
ve cevresine yapilan blylk bloklarda oteller, isyerleri, kiltir ve ticaret merkezleri
bulunmaktadir. Halaskargazi Caddesi lzerinde iki yanh blyilk pasajlardaki sinemalar ve
eglence yerleri semte canlilik ve kendi rengini kazandirmaktadir. Iigede yer alan tiyatro ve
sinemalarin yani sira, Litfu Kirdar Kongre Salonu, Cemal Resit Rey Konser Salonu,
Acikhava Tiyatrosu, Sehir Tiyatrolari Harbiye Sahnesi, Askeri Miize, Istanbul Teknik,
Marmara ve Yildiz Teknik Universitelerinin bazi birimleri Sigli Ilcesi'nin sinirlari iginde yer
almaktadir.

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

Sisli ilgesinin nifusu Istanbul’'un bitiin diger ilgeleri gibi strekli bir nifus artisina
sahne olmustur. 1980'lerde ikiye katlanan nlfusu Kagithane'nin ayrilmasiyla yari yariya
dismiistur. 2011 ADNKS'ne gore ilge sinirlari icinde 320.763 kisi yasamaktadir. Nifusun
ylizde 85'i ilgenin giineyinde yasamaktadir.

Sisli ilgesi hizla dedisim icinde 21. ylzyil Istanbul'unun hatta Turkiye ekonomisinin
is ve finans merkezi olma durumundadir. Ticaret ve hizmet sektériinde galisanlar agirlikli
bir paya sahiptir. Sisli Ilgesi'nde yasayanlarin istanbul'un degisik kesimlerinde galistiklar
disinilse de, Sisli katma deger agisindan Istanbul ili iginde yliksek paya sahiptir.

Sisli - Mecidiyekdy - Esentepe — Levent - Maslak aksinda uzanan Blyukdere
Caddesi lizerinde ve gevresindeki bélge Tirk finans sektdriinin kalbi durumuna gelmigtir.

Istanbul'un iki yakasini birbirine baglayan képriilerden batiya dogru uzanan gevre
yollari Sisli Ilcesi'nden gegmektedir. Bodazici Képriisii'nden Begiktas ilgesi'ne gikan O-1
Otoyolu, Mecidiyekdy'li bir viyadikle gectikten sonra Kagithane Ilgesi'ne girer. Fatih
Sultan Mehmet Koprisi'nden gelen O-2 Otoyolu ise Sariyer ve Besiktas ilgeleri sinirlar
icinden gectikten sonra Sisli Ilgesi sinirlarina girer. Bu otoyol kisa mesafede Kagithane
Ilcesi'ne geger. Sisli Camii'nden baslayip Sariyer Ilgesi'ne kadar uzanan Blyulkdere
Caddesi bu iki gcevreyoluyla da kesismektedir. Ayrica Sishane - Darligsafaka metro hattinin
(M2 Hatti) buyuk kismi Sisli sinirlari iginden gegmektedir.
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12.3. Diinya ekonomisine genel bakis

Kiresel Ekonomik bliyime 2018 yilinda saglam bir gorintl gizmistir. 2018 yili,
nispeten senkronize bir egilim izleyen blyime trendlerinin bdlgesel olarak buaytk
degisimler izledigi bir donem olmustur. 2017 yilindaki gligli toparlanmadan sonra toplam
gayrisafi yurtici hasilattaki blyime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde
gerceklestigi gdzlenmistir.

Biylime hizindaki yavaslama, OECD (lkelerinde 6zellikle Avrupa bdlgesi ve
Japonya’da hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmigtir. Ancak
Amerika’'nin yasadig: ekonomik bliyiimenin pek ¢ok mali tesvik ile desteklenmesini de g6z
ardi etmemek gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise Hindistan gligli bir toparlanma
yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha iyi performanslar géstermistir.
Cin ekonomisi ise yavaslama egilimini kiramamistir.

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

Diinya Ekonomisinde Biiyiime 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 3.4
Latin Amerika ve Karayipler 0.8 0.6
Asya ve Avustralya 4.5 4.9
Asya-Pasifik 4.7 4.5
OPEC Ulkeleri 0.5 1.1
Cin 6.9 6.6
Diinya Ortalamasi 3.7 3.6

Kaynak: World Economic Outlook; IMF, International Financial Statistics
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12.4. Tirkiye'nin Makroekonomik Goériinimi

2008 yilindaki kiiresel ekonomik krizden sonra Tiirkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
stirecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir Onceki yila gére % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek gok farkli etkenin de etkisiyle blytme hizinin
yavasladigi bir dénem olmus 2017 yilinda %?7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik blyime
oranlarn yakalanmistir. 2018 yili itibariyle cari GSYH buylkligine gére Tiirkiye Diinya’nin

18. Avrupa’nin 7. Biiyik ekonomisidir.

Tarkiye: Gincel Fiyatlaria Gayrisafi Yurtici Hasila1984-2024 (Milyar USD)

T3 Th
a5 g /

el AT PR R 2RG RS AR .,
207 35 . g

ta7 fa

Tablo Kaynak: IMF (2019 ve ilerisi tahmindir)

2004 yilindan itibaren gift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017
yilinda % 11,1, 2018 yilinda ise %16,3 olarak gergeklesmistir. 2019 yili Ekim ise ayinda
Tuketici Fiyat Endeksi TUIK verilerine gére %10,59 dir. TUFE 2019 yili Ekim ayinda bir
énceki yilin ayni ayina gére %8,55 oraninda artis gdstermistir. Issizlik oranlari ise son (ig
yilda %10,8-%10,9 aralijinda 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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2003 2004 2005 2006 2007 008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
M Kigi Bagt GSYH M Kisi Bas) GSYH(Satin Alma Giicd Paritesi)

Temel Ekonomik Gostergeler

2015 2016 2017 2018

SYH ARTISI, 2009 Fiyatlariyla, % : 2 7,5 2,8

SYH, Cari Fiyatlarla, Millyar TL 17 1.1 2.33 z.soj 3.114 3.72
SYH, Cari Fiyatlarla, Milyar $ 272 772 86 86 853 789
Eﬁrus, Bin Kigi, Yil Ortan 64.26! 73.1 78.21 79.271 80.313% 81.407
iSi BASINA GSYH, Cari Fiyatlarla, $ 4.22 10.560 11.01 10.88. 10.61§ 9.693
JHRACAT (F.0.8.), Milyon § 22. 113.88 143.83 142.53d 156.993 167.923
iumcn/esvu,% 10, 14,7 16,7 16.5] 18,4 213
ITHALAT (C.I.F.), Milyon $ 54.50 185.544 207.23 19a.61d 233.800 223.047
ITHALAT/GSYH, % 20, 24, 24, za,i 27,4 28,3
JHRACATIN ITHALATI KARSILAMA ORANI (%) s1,d 61,4 69, 71 67,1 75,3
TURIZM GELIRLERI, Milyar $ 7,6] 22,6 26,§ 18, 22,5 25,2
POGRUDAN YABANCI YATIRIMLAR (GIRIS), Milyar $ 1, 9,1, 19, 14.J u,al 13,0
CARI iISLEMLER DENGESI/GSYH, % -3,7] -6,1 4,5 -3,1J -s,al -3,4
SGUCUNE KATILMA ORANI, % 46,5 51, 52,0 52, 53,2
ISSiZLiK ORANI, % 11,1 10,3 10,9 10,9 11,0
STINDAM ORANI, % a1,y 46,0 46,3 a7, 47,4
TUFE (2003=100), Yillik Ortalama, Yazde Artis 8,3 7.71 7,d 11,1 16,3

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gorinim (Kasim 2019)
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Dénemler itibariyle Biiyiime Oranlan
Tiirkiye ekonomisi, 2019°un ikinci ¢eyreginde %1,5 oraninda daralmistir.

2003-2018 déneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %35,5 oraninda biiytime kaydedilmistir,
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Kaynak: TUIK

IMF 2019 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Biiyiime Tahminleri (%)

Avro

Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya

2018 | 3.4 19 29 11 23 68 66 08

IMF 2019 3.0 1.2 2.4 0.9 1.1 6.1 6.1 0.9
2020 3.4 1.4 2.1 2.0 1.9 7.0 5.8 0.5

2018 3.6 19 2.9 1.1 2.3 6.8 6.6 0.8

e]Io B 2019 2.9 1.2 2.3 0.8 1.1 5.8 6.2 1.0
2020 2.9 1.1 2.0 1.7 1.6 6.2 5.7 0.6

Dilnya 2018 3.0 1.8 2.9 1.1 2.3 7.2 6.6 0.8
Batikas: 2019 2.6 1.2 2.5 1.5 1.2 7.5 6.2 0.8
2020 2.7 1.4 1.7 2.5 1.8 7.5 6.1 0.7

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriniim (Kasim 2019)
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Tarkiye: Sektorlerin GSYH Igerisindeki Pay) (2007-2017)

2 RV megp Hay WY NHE RN NDOB BN mew B

A DB

:. “‘{“l ||‘|||||
7.52% L

® Tarim ® Sanayi Hizmet

Tablo Kaynak: TUIK

Dogrudan Yabanci Yatirnmlar (Milyon USD)
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Kasim 2019)
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12.5. 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 sektdrlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
onemli o6lgide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi dlistisler yasanmis, ahm satim islemleri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya
bagslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde bliyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlar
hizla yukari cekmistir. Bu dengesiz bliylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dodru gayrimenkul piyasasi sikintili bir silirece girmistir. 2007 yilinda Turkiye igin ig
siyasetin adir bastigi ve se¢im ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektérind
durgunlastirdidi gozlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalan ¢ok ciddi calkantilar gegirmigtir.
Yikilmaz diye dusunilen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha o6nce Turkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirrm
fonu ve yatinm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektér ve lGlkemiz olumsuz etkilenmigtir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulundudumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda
secici olunan vyillardir. Finans kurumlar son ddnemde vyavas yavas gayrimenkul
finansmani agisindan kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéru lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatirrmcilarnin gayrimenkul
portfoyli edinmeye calistidi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis doénem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca y6nelik gayrimenkul
arGnleri “erigilebilir fiyath” oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bitin
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam

etmistir.
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2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, d6viz kurlarinda
yasanan dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve
is glicti maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamastna neden olmustur. Ulkemizdeki
ekonomik dinamikleri énemli 6lglide etkileyen ve gok sayida yan sektdre destek olan
insaat sektoriinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda optimizasyona
ve (retilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda dislise yol agmistir. Banka faiz
oranlarinin yiikselmesi ve yatinmctlarin farkli enstriimanlara yénelmesi de yatirnm amacgh

gayrimenkul alimlarini azaltmistir.

Tlurkiye Genelinde Verilen Yap: Ruhsatlarinin Yiizélgimu
(m2)
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Kaynak: TUIK, 2019 yili verisi 9 ayliktir.

Bitin bunlara ragmen Istanbul gibi metropol kentlerde hayata gegirilen ve proje
asamasinda olan biyuk altyapr yatirimlarinin yani sira bulyuksehirlerin sirekli artan
nifusu kentsel ranti hala canli tutmakta, dogru bir planlamayla arz-talep dengesi ve
fiyatlamanin optimal olustugu lokasyonlarda gelistiricilere firsatlar sunmaktadir. Son
dbénemde vyabanci yatirmcilarin Glkemize ilgisi artmis olup gayrimenkul pazarinda
yabanciya yapilan satislarda bu etki gorlilmektedir. 2019 Haziran sonu itibariyle satilan

toplam konut adedinin %4'UnG yabancilara yapilan satiglar olusturmaktadir.
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12.5.1. Genel Konjonktiiriin Ofis Piyasasi ve Gayrimenkuliin
Degerine etkisi

Son iki yillda yasanan daralma sebebiyle sirketler operasyonel olarak kiglimeye
gitmistir. Azalan galisan sayilariyla beraber daha kiglik ve az maliyetli ofislere talep
artmistir. Kiralama islemierinin gogunda bu yonde bir egilim izlenmektedir. Son dénemde
shell&core ofislere nazaran hazir ofislere talep artmig, 2018 son geyreginde Istanbul
genelindeki bosluk orani %21 seviyesinde gergeklesmistir. Kira maliyetlerini azaltma
arayisindaki sirketler MIA bélgesi yerine Atasehir gibi fiyat avantajli bélgeleri tercih
etmeye baslamistir. Yan sira artik Tlrk Lirasi Uzerinden yapilan kira sozlegmeleri
kiracilarin lehine bir tablo olusturmaktadir.

Torun Tower projesi konum avantaji, MIA bolgesinde olmasi, prestiji, ulasim
imkanlarinin kolayligi ve reklam kabiliyeti ile 6ne gikmaktadir. Cagdas ve teknik altyapi
imkanlarini biinyesinde barindirmasi da dikkate alindiginda projede yer alan taginmazlarin
kiralama ve satis ydniinde talep gérmeye devam edecegini dislinmekteyiz.
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12.5.2. Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve
Tehditler
Tehditler:

e Tlrkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatirrmlar yavaglamasi ve talebin azalmasi,

e Son dénemde doviz kurundaki artisin faizler lizerindeki baskiyi artiyor olmasi.

Firsatlar:

e Tlrkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararast standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

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

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

e Istanbul’un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son donemde yapilan biylk
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képru ve 3. Havalimani vs.) ilgi odagi
olmaya devam edecek olmasi.
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13.YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI
INSAAT NIZAMI
KAT ADEDI
TOPLAM ALANI
ELEKTRIK

Ssu
KANALIZASYON
ISITMA - SOGUTMA
SiSTEMI
JENERATOR
YANGIN TESISATI

YANGIN MERDIVENI
SU DEPOSU
GUVENLIK

HIDROFOR
HAVALANDIRMA
PARATONER
ASANSOR

PARK YERI

SATIS KABILIYETI

: B.AALK.

: Aynk

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

: Sebeke

: Sebeke

: Sebeke

! VRV sistemi

: Mevcut

: istisnasiz tim alanlarda sprinkler tesisati, yangin alarmi,

duman dedektérleri, tlpld yangin dolaplar ve yangin

merdiveni bulunmaktadir. Ayrica yangin suyu deposu

mevcuttur.

: Mevcut

: Mevcut

: 1- Tum dis kapilarda manyetik karth kilit sistemi mevcut
2- Ana giriste metal detektérll kapi ile glivenlik elemanlar
mevcut
3- Bina gevresinde ve binanin muhtelif yerlerinde

Internet erigimli glivenlik kameralari mevcut

: Mevcut

: Mevcut

: Mevcut

: Mevcut (Toplam 21 Adet)

: Kapall otopark alanlari mevcut

: “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

(*) Tasinmazin Sisli Belediyesi’nde yer alan 02.10.2014 tarih ve 10998 nolu yapt kullanma izin

belgesinden alinmustir.
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14. ACIKLAMALAR

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

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

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

Halihazirda binanin en alt kattan 28. Normal kata kadar olan bdlimleri Denizbank
Genel Midirligu olarak kullanilmaktadir. 29., 30., 31. ve 32. (teknik kat) Katlari bos
ve i¢ imalatlari yapiimamis haldedir.

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

Binanin 2. Bodrum katindan Gayrettepe Metro istasyonuna direk gegis bulunmaktadir.
Bina girisi zemin kattan saglanmaktadir.

Iscilik ve kullanilan malzeme standartlan yiiksektir.

Binanin disi cephesi cam kaplama ve aliminyum kompozit panel kaplamadir.

Peyzaj dlizenlenmesi yapilmistir.

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

I¢ mekanlar kullanim fonksiyonuna gére dizenlenmis olup zeminler ortak alan lobi ve
asansé6r hollerinde seramik/dogal tas, ofis katlarinda lamine parke/seramik, tavanlar
asma tavan/led ve spot aydinlatmahdir.

Ofis bdlimlerinde zeminler yiikseltiimis déseme (tim elektrik ve veri kablolari bu
kissmda yer almaktadir) Gzeri parke/hali kapli, duvarlar saten boya/kompozit-ahsap
kaplama tavanlar ise spot aydinlatmali algipan/tas ylnul/perfore metal asma tavandir.
Ofis katlar acik ofis seklinde dlizenlemis olup aliiminyum dograma camekanla ayrilmis

calisma alanlari ve odalar bulunmaktadir.
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11. Normal kat ve Gzerinde sehir ve bogaz manzarasi bulunmaktadur.

Binanin onayh projesine gore katlarin brit ingaat alanlan asagidaki gibidir.

ITLIS

pat  ALANI )
6. Bodrum 9.715,34
5. Bodrum 9.216,96
4. Bodrum 9.216,97
3. Bodrum 9.216,99
2. Bodrum 8.720,46
1. Bodrum 8.072,19
Zemin Kat 1.704,47
1. Kat 1.576,57
2. Kat 1.582,62
3. Kat 1.586,47
4. Kat 1.590,17
5. Kat 1.593,74
6. Kat 1.597,11
7. Kat 1.600,41
8. Kat 1.603,22
9. Kat 1.606,50
10. Kat 1.609,07
11. Kat 1.612,01
12. Kat 1.614,54
13. Kat 1.616,91
14. Kat 1.619,17
15. Kat 1.621,07
16. Kat 1.623,16
17. Kat 1.624,93
18. Kat 1.626,56
19. Kat 1.628,03
20. Kat 1.629,32
21. Kat 1.630,49
22. Kat 1.631,50
23. Kat 1.632,32
24, Kat 1.633,00
25. Kat 1.633,53
26. Kat 1.633,92
27. Kat 1.634,14
28. Kat 1.634,18
29. Kat 1.634,02
30. Kat 1.633,72
31. Kat 1.130,60
32. Kat 593,87
TOPLAM: 106.080,25
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15. EN VERIMLI KULLANIM ANALizZi

“Bir mulkun fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gercgeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve dederlemesi yapilan milkii en vyilksek degerine ulastiran en olasi
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

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

Tasinmazlarin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bélgenin
ticari potansiyeli dikkate alindiginda ofis binasi olarak kullanimin devam etmesinin en

uygun kullanim sekli oldugu distiniilmektedir.

16.DEGERLENDiIiRME

Tasinmazin dederine etki eden 6zet faktorler (SWOT Analizi):

Guglu Yonler Zayif Yonler

- Ulasim imkanlarinin kolayhg - Gayrimenkul piyasasinda yasanan
- Merkezi Konumu durguniluk
- Ana arterlere yakinhgi
- Reklam kabiliyeti
- Kapali otoparkinin mevcudiyeti
-  Tamamlanmig altyapi
- Yapi Kullanma izin Belgesi'nin
mevcudiyeti
- Tiim yasal izinlerinin alinmis olmasi
- I¢ mekanlarda kullanilan malzeme ve
iscilik kalitesinin yiiksek standartlarda
olmasi,
- Ust katlarda deniz manzarasinin
bulunmasi

- Kira getirisinin yiiksek olmasi

- Kentin en merkezi noktalarindan - Ofis piyasasinda devam etmekte olan
birinde olmasindan kaynakh olarak daralma
yiiksek arsa degeri

- Ticari potansiyeli
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17. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmastna
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve aciklanan Ug yaklasim dederlemede
kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir
Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklagimlarinin her biri farkli,
aynintili uygulama ydéntemlerini igerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin segiminde amag belirli
durumlara en uygun ydéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi séz
konusu degildir. Segim slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) dederleme gérevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar),
(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gigli ve zayif yénleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar
ve yontemler bakimindan uygunlugu,
(d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

17.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtirnlabilir
(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

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

(a) dedgerleme konusu varhigin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimig
olmasi,

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

(c) 6nemli olclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir

islemlerin séz konusu olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
énemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadi§i asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu
yaklasima énemli ve/veya anlamli agdirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki
durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin
uygulanip uygulanamayacagdini ve pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki
degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirihp adirlikhklandirilamayacagi dikkate almasi
gerekli goriilmektedir:

(a) dederleme konusu varlida veya buna 6nemli dlglide benzer varlklara iligkin iglemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

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

(c) pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilagtirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlkla énemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da stbjektif
diuzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) glincel islemlere ydnelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren iglemler vb.),

(e) varhgin dederini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden Gretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Bircok varhigin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacag: anlamina
gelir. Pazar vyaklasiminin  kullaniimadigi durumlarda dahi, diger yaklagimlarin
uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnegin,
etkin getiriler ve getiri oranlari gibi pazara dayali degerleme élgatleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhidin tipatip veya énemli dlglide benzeriyle iligkili
olmamasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varlklar ile degerleme
konusu varhk arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilagtirmal
bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilastirmali analize dayali dizeltme yapilmasina
genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi
gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallagtinidiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilagtirilabilir
varliklardan elde edilen pazar carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin
secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapiimasini

gerektirir.
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17.2. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler sdz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlii elde etme maliyetinden
daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
degerin belirlendidi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve didger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder
belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gértlmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin 61
dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim édemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasim
Int veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmas) ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki
durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin
uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki
degeri pekistirmek amaciyla adirhiklandiriip adirliklandiniamayacagini dikkate almasi
gerekli gérilmektedir:

(a) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi distndtkleri, ancak
varhgin yeniden olusturulmasinin énlinde potansiyel yasal engellerin veya énemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin stirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla

kullanilmasi), ve/veya
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(c) varlidin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlarn son derece glivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhdin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gegen
siireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve
katihmcilarin, varhdin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun dlzeltmeler dikkate ahndiktan sonraki
dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

17.3. Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
dedere donistiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglnki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gériimektedir:

(a) varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gézliyle degeri etkileyen gok édnemli bir
unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmas! halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirliklandirilip agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri
etkileyen birgok faktdérden yalnizca biri olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktart ve zamanlamasina iligkin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glici
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak

tahminlere/blitgelere ulasamaz), ve/veya
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(d) dederleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baslamamast, ancak baslamasinin
plantanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin  temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatirnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli
gorilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirnmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesgitlendirmeyle

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

18.FIYATLANDIRMA

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

verilmistir. Degerlemede plazanin mevcut durumu dikkate alinmistir.
12.1. ikame Maliyet Yaklasimi

12.2. Emsal Karsilastirma Yaklagimi
12.3. Gelir Indirgeme Yaklagimi

18.1. Ikame Maliyet Yaklasimi
Bu yaklasimda asadidaki bilesenler ! dikkate alinmigtir.
- Arsa dederi

- Insail yatinmlarin toplam degeri

18.1.1. Arsa degeri:
Rapor konusu parselin rayic degerinin tespitinde “Emsal Karsilagtirma
Yoéontemi” kullanilmistir.
Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bdlgede faaliyet gdsteren emlak
firmalan ile yapilan goériismelerden faydalaniimis; bdlgede yakin dbénemde pazara
cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler

cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkul igin birim fiyat belirlenmigtir.

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmusgtur.

» Emsal 1: (Emlak Ofisi : 0535 325 74 63)
Mecidiyekdy’de yer alan 6.050 m® yiizolgiimlii, Ticaret+Konut lejanth arsa 200.000.000,-
TL bedelle satiliktir. (33.050,-TL/m?)

» Emsal 2: (Emlak Ofisi : 0212 485 16 62)

' Bu bilesenler, arsa ve insal yatirimlarin ayri ayri satigina esas aliabilecek degerler anlaminda

olmayip tesisin toplam degerinin olusumuna 1gik tutmak tizere verilmis fiktif bityiikliiklerdir.

o mnunmﬂlﬁi"ﬂ .



Mecidiyekdy’de yer alan, 3.890 m® yiizolgiimlii, Ticaret lejantli arsa 150.000.000,-TL
bedelle satiliktir. (38.550,-TL/m?)

Emsal 3: (Emlak Ofisi : 0212 284 24 41)
4. Levent’te yer alan 3.000 m’ yiizolgiimlii, Ticaret lejantli arsa 140.000.000,-TL bedelle
satiliktir. (46.670,-TL/m?)
Emsal 4: (Emlak Ofisi : 0532 687 93 44)

Balmumcu’da yer alan, Barbaros Bulvari’na yakin konumda, 800 m? yiizolgiimlii, Konut
lejantli arsa 13.000.000,-TL bedelle satiliktir. (16.250,-TL/m2)

Emsal Analizi

Pazarlikli Fonksiyon ve
Birim Satis | Birim Alan Yapilagma Toplam Diizeltilmis
Fiyati (TL) | Fiyati Diizeltmesi Hakki Diizeltmesi Konum Diizeltme | Deger (TL)
Konu
Miilk 11.099,39 Ticaret Alan Fulya 54.900
Duzeltme Dizeltme Duzeltme Diizeltme Diizeltme
Orani Alani Orani Orani Durumu Orani Orani
Emsal 1 33.050 -10% 6.050 -5% Tic.+Konut 0% Daha Kot 70% 55% 51.228
Ticaret
Emsal 2 38.550 -10% 3.890| -15% (H:9 kat) 40% Daha Kéti 70% 85% 71.318
Emsal 3 46.670 -10% 3.000| -15% Ticaret 0% Daha K6t 60% 35% 63.005
Emsal 4 16.250 -10% 800 -20% Konut 60% Daha Kot 80% 110% 34.125

Emsal analizinden hareketle rapora konu tasinmazin yer aldigi

parselin lokasyonu,

yuzélcimi blyikiiga, imar durumu ve Uzerinde yer alan binanin mevcudiyeti dikkate

alinarak emsallerin birim dederlerinin ortalamasi alinmak suretiyle arsa m? fiktif birim degeri

54.900,-TL olarak belirlenmistir.
Parselin degeri,
11.099,39 m? x 54.900,-TL/m?2 = 609.000.000,-TL olarak tespit edilmistir.

18.1.2.

Insai yatirnnmlarin dederi:

insai yatinmin degderlendirmeye esas m2 birim bedeli (kari havi satisa esas rayig

tutan), binanin yapilis tarzi ve niteligi ile birlikte halihazir fiziksel durumu dikkate alinarak

saptanmistir.

Bu dederlendirmemizde insaat piyasas! gincel verileri dikkate alinmis ve yeni bir yapi

olmasindan dolayr 2019 yili yapr yaklasik birim maliyeti esas alinmigtir. Asinma payi

uygulanmamistir.

OTUS
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Buna gore rapora konu binanin;

Toplam insaat alani: 106.080,25 m?

Yapt Maliyeti : 2.010,-TL (2019 yili 5A sinifi birim maliyeti)

Ek Maliyetler : % 20

Amortisman : % 6

Toplam Maliyet : 106.080,25 m? x 2.010,-TL/m? x 1,20 x 0,94
= 240.500.000,-TL olarak belirlenmigtir.

18.1.3. Uygunlastirma:
Tasinmazin degerine yatirimcr kari olarak eklenmis olup rapora konu tasinmazlarin
arsa pay! dederi + insaat maliyeti (izerinden % 50 olarak alinarak
Uygunlastirma = (Arsa payi dederi + Toplam insai deger) x % 50
= 865.000.000,-TL x 0,50
= 432.500.000,-TL olarak belirlenmistir.

Ulasilan Sonuc

Bu hesaplamalara istinaden Ikame Maliyet Yaklasimi‘'na gére binanin
toplam degeri:
609.000.000,-TL + 240.500.000,-TL + 432.500.000,-TL = 1.282.000.000,-TL

olarak belirlenmistir.

18.2. Emsal Karsilastirma Yaklasimi:

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

Bulunan emsaller konum, kullanim alani buylkligl, insai kalite ve teknik
donanim gibi kriterler dahilinde karsilastirimakta; yant sira ofisimizdeki mevcut

bilgilerden faydalaniimaktadir.

Piyasa Bilgileri

Cevrede vyapilan piyasa arastirmalarinda asadida belirtilen tesbitlerde
bulunulmustur.
» Emsal 1: (Emlak Ofisi Tel: 0532 425 04 44)
Taginmaza yakin mesafede, Matbuat Sokakta konumlu 800 m’ kapali kullanim alanma
sahip, 20 yillik 6 katli mini plaza 18.000.000,-TL bedel ile satiliktir. (22.500,-TL/m?)
» Emsal 2: (Emlak Ofisi Tel: 0532 747 04 70)
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Esentepe’de konumlu, toplam 1.800 m” kapali kullanim alanina sahip 25 yillik plaza

20.000.000,-TL bedel ile satiliktir. (1 1.100,-TL/m?)

> Emsal 3: (Emlak Ofisi Tel: 0212 236 96 18)
Taginmaza yakin mesafede, Biiyiikdere Caddesi iizerinde konumlu, 7.000 m* kullanim
isyeri binas1 110.000.000,-TL bedel ile satiliktir. (15.700,-TL/m?)

» Emsal 4: (Emlak Ofisi Tel: 0212 351 17 17)
Tasinmaz ile aym bolgede, Kore Sehitleri Caddesi iizerinde konumlu, 1.700 m’ kullanim
alana sahip, 10 yillik 9 kath plaza 37.000.000,-TL bedel ile satiliktir. (21.750,-TL/m?)

> Emsal 5: (Emlak Ofisi Tel: 0542 235 96 28)
Maya Akar Plaza’da 33. katta yer alan, 545 m” kullanim alanina sahip igi yapih, bogaz
manzarali ofis 13.000.000,-TL bedel ile satiliktir. (23.850,-TL/m?)

» Emsal 6: (Emlak Ofisi Tel: 0532 491 83 93)
Astoria Kempinski’de 20. katta yer alan, 320 m* kullanim alanina sahip Bogaz manzarali
ofis 6.500.000,-TL bedel ile satiliktir. (20.310,-TL/m?)

> Emsal 7: (Emlak Ofisi Tel: 0535 352 80 80)
Maya Akar Plaza’da ara katta yer alan, 2.025 m’ kullanim alanina sahip igi yapili,
manzaral ofis 130.000,-TL/ay bedel ile kiraliktir. (64,—TL/m2)

» Emsal 8: (Emlak Ofisi Tel: 0543 271 58 02)
Tasinmazla ayni cadde iizerinde yer alan 25 yillik plazada 7. katta konumlu, 1.200 m’
kullanim alanh ig¢i yapili ofis 60.000,-TL/ay bedel ile kiraliktir. (50,-TL/m?)

» Emsal 9: (Emlak Ofisi Tel: 0532 381 96 45)
Taginmazla ayni bélgede konumlu 30 yillik igyeri binasinda, 1.000 m? kullanim alanly, igi
yapili ofis kati 45.000,-TL/ay bedel ile kiraliktir. (45,-TL/m?)

> Emsal 10: (Emlak Ofisi Tel: 0542 831 05 32)
Tasinmazla ayni bdlgede, Kelebek Cikmazi’nda yer alan 600 m’ kullanim alanli yeni isyeri

binasi 40.000,-TL/ay bedel ile kiraliktir. (66,-TL/m?)

Emsal Analizi (Satilik Emsaller)
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Pazarlikli Alan
Birim Satig | Birim (Biiyiiktiik) Bina Yasi ve Konum ve Ortak Alan Toplam | Diizeltilmig
Fiyati (TL) | Fiyati Diizeltmesi Kalitesi serefiye Diizeltmesi Manzara Diizeltme| Deger (TL)
Bina bdtiin halinde
hullanimakta alup
bagimsiz bélim halindeki
ofis emsallerinde
Konu uygunlastirma 11. kattan
Miilk 106.080,25 m2 | Yeni Bina - A+ Plaza yaplmistir, itibaren 17.470
Dii D Dazeltme Dizeltme Diizel Da Diizeltme
Oani Alany Oram Oram Durumu Oram Ourumu Orani Durumu | Oram Oram
Emsal 1 22.500 -10% 300 -25% [Daha kétu 20% |Daha koti| 40% Duz. Yok 0% Yok 10% 35% 30.375
Emsal 2 11.100 -10% 1.800 | -20% [DPaha kot 20% |Dahakoti| 35% Duz. Yok 0% Yok 10% 35% 14.985
Emsal 3 15700 -10% 7.000 -20% [Daha koto 20% Daha kot | 20% Diiz. Yok 0% Yok 10% 20% 18.840
Emsal 4 21.750 -10% 1,700 -20% [Dabha koti 20% Daha kdtu| 15% Diiz. Yok 0% Yok 10% 15% 25.013
Emsal 5 23.850 -10% 545 -25% |Daha kotl 10% Benzer 0% Duz. Var -35% Var 0% -60% 9.540
Emsal 6 20.310 -10% 320 -25% Benzer 0% Benzer 0% Diz. Var -35% Var 0% -70% 6.093
Emsal Analizi (Kiralik Emsaller)
Birim | Pazarhkh Alan
Kira Birim (Bliylkliik) Bina Yagi ve Konum ve Ortak Alan Toplam | Diizeltilmis
Fiyati Fiyati Diizeltmesi Kalitesi Serefiye Diizeltmesi Manzara Diizeltme| Deger (TL)
Bina batdn halinde
kullamimakta olup
bagimsiz bélim halindeki
Konu afis emsallerinde
Miilk 106.080,25 m2 | Yeni Bina - A+ Plaza uygunlastirma yapilmustr, [11. kattan itibaren 71
Dazeltme Dazeltme Dazei Dir Duzeltme Dizeltme | Dlzeltme
Oram Alam Orani Orani Durumu Orami Durumu Oram Durumu Qram Orani
Emsal 1 64 -10% 2.025 -15% [Daha Eski 25% Benzer 0% Quz, Var -15% Var 0% -15% 54
Emsal 2 50 -10% 1.200 | -15% [Daha Eski 30% |Daha Kotl] 15% Diz. Var -15% Var 25% 30% 65
Daha
Emsal 3 45 -10% 1.000 15% |Daha Eski 40% Kotu 25% Diz. Var -15% Yok 25% 80% 31
Emsal 4 66 -10% 600 -20% |[Yeni Bina 20% |Daha Kotl| 25% Duz. Var -15% Yok 25% 25% 83

Ulasilan Sonug

Bu tesbitlerden

hareketle arsivimizdeki bilgilerden de yararlanilarak; rapor konusu

Torun Towerin arsa dahil takdir olunan piyasa dederleri ile kira dederleri asagida

sunulmustur

TAKDIR TAKDIR
OLUNAN OLUNAN
FASAL m’ BiRiM PiYASA m’ BiRiM | AYLIK KiRA YILLIK KiRA
S ERBIEL if:m?:z’; PiYASA DEGERI (TL) KiRA DEGERI (TL) DEGERI (TL)
DEGERI DEGERi
(TL) (TL)
2011/7 106.080,25 17.470 | 1.853.000.000 71 7.531.697,75 90.380.373
TOPLAM 106.080,25 1.853.000.000 7.531.697,75 |  90.380.373

TS
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18.3. Gelir indirgeme Yaklasimi:

Bu ydntem, tasinmaz dederinin gayrimenkulliin gelecek yillarda Uretecegi serbest
(vergi sonrasi) nakit akimlarinin buglnki dederlerinin toplamina esit olacagi esasina
dayali olup genellikle uzun dénemli projeksiyonlari kapsamaktadir.

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

piyasa kosullarindan bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan degeridir.

Varsayimlar :

Reel iskonto Orani ve Yillik Enflasyon Tahminleri:

Reel iskonto orani, Merkez Bankast Enflasyon tahminleri, halihazir mevduat faiz
oranlari, orta-uzun vadeli Hazine Bonosu faiz oranlari ve uzun siireli kira s6ézlesmesinin
mevcudiyeti de dikkate almarak 2020 yili ve sonrasi i¢in Ongériilen tahmini enflasyon
oranlarinin % 5 lizerinde alinmigtir.

Kira Gelirleri ve Doluluk Oranlari:

Binanin 2020 yili aylik kira degerinin, emsal karsilastirma yaklasimi baghg: altinda
yapilan emsal analizliyle elde edilen ve ortak alanlar dahil sekilde ruhsata esas toplam
kullanim alan:i iizerinden takdir edilen ortalama birim kira degeri (71,-TL/m?) itibariyle
yaklasik 7.531.698,-TL mertebesinde olacag: kabul edilmistir. Kira gelirinin her yil bir 6nceki
yilin tahmini enflasyonu oraninda artacagi varsayumistir. Doluluk orami %100 kabul
edilmistir.

Nakit Odenen Vergiler :
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Bilindigi lizere gayrimenkul yatinm ortakliklarinin tirettikleri projelerden elde edilen
gelirleri kurumlar vergisinden muaftir. Bu nedenle etkin vergi oram 0 (sifir) kabul edilmistir.
Ozet olarak :

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris ¢ikislari ile sayfa 46’da yer
alan indirgenmis nakit akimlar1 tablosundan da goriilecegi tlizere tasinmazin finansal degeri,

yaklagik 1.900.000.000,-TL olarak bulunmugtur.

19. ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI
19.1. Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin
Acgiklamasi

Kullanilmasi mimkin olan ¢ yéntemle bulunan dederler asagida tablo halinde

sunulmustur.

TORUN TOWER iCiN FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN
KARSILASTIRMASI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
iIKAME MALIYET YONTEMI 1.282.000.000
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 1.853.000.000
iNDIRGENMIS NAKIT AKIMLAR YONTEM 1.900.000.000

Goriilecedi tizere dederler arasinda farkliliklar bulunmaktadir. Ancak,

e Ikame maliyet yaklasiminin kentsel ranti tam yansitmiyor olmasindan,

e Kira gelirlerinin ise basta piyasa kosullari olmak uzere gesitli nedenlerle ortaya
gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere bagh olarak degiskenlik arz
edebileceginden,

e« Gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik parametrelerini her dénemde
kendi icinde daha tutarh bir denge ile yansittigi igin,

nihal deder olarak “Emsal Karsilagstirma Yoéntemi” ile bulunan dederin alinmasi uygun
g6rulmus ve binanin toplam degeri,

1.853.000.000,-TL olarak belirlenmigtir.

19.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Emsal karsilastirma yéntemi ve INA tablosundan da gériilecegi lizere binanin 2020
yili yillik toplam kira degeri 90.380.373 TL'dir.
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19.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Degerlemeye konu taginmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

19.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Ile ilgili Goriis
Tasinmazlarin tapu kayitlarinda bulunan serh ve beyan notlarn gayrimenkullerin
dederini dodrudan ve énemli odlgiide etkileyecek nitelikte degildir. Bagimsiz bélimler
Uzerinde yer alan ipotekler, Mayis 2013 tarihli GYO tebliginin 30. Maddesi uyarinca,

yatirim icin kredi temini amaciyla kullaniimigtir.

19.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi
Bir Takyidat Bulunmasi Durumlarn Harig, Devredilebilmesi
Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Oilmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuat

cergevesinde herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

19.6. Bogs Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri
Ve Varsayimlar Ile Ulagilan Sonuglar

Degerleme, proje gelistirme niteliginde degildir.
19.7. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Dederlemeye konu tasinmaz 29., 30. ve 31. katlar hari¢ tamami bir bitin halinde

Banka Genel Mudurluga olarak kullanilmaktadir. Béllinmis bir kismi bulunmamakta olup

tamamina kiymet takdiri yapilmistir.

19.8. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihgi Yéntemi Ile Yapilacak
Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi ya da kat karsiligi yontemleri kullanilmamistir.

19.9. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
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19.10. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmast Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmazlarin konumlu oldugu Torun Tower tamamlanmis olup yapt kullanma izin
belgesi alinmis ve kat miilkiyetine gegilmistir. Ilgili kurumlarda yapilan incelemelere gére

alinmasi gereken izin ve belgelerde eksiklik bulunmamaktadir.

19.11. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis Ile Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklar1 Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasast Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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

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

c) Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
onemli dlctde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule
dayall haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukimleri sakhdir.

r) (Degisik: RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portféytne dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, filli kullamm seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.
Ortakligin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler Uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kitugunin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi
halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi
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ve stz konusu yapilanin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki nitelijinde gerekli
degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk cimlede belirtilen sart aranmaz.

Dederlemesi yapilan gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi portféylnde
“Bina” basligi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde herhangi bir
engel bulunmamaktadir.

Bagimsiz bélimler Gzerinde yer alan ipotekler, Mayis 2013 tarihli GYO tebliginin
30. Maddesi uyarinca, yatirim icin kredi temini amaciyla kullaniimis oldugundan
kanaatimizce portfoyde yer almasinda herhangi bir engel teskil etmemektedir. Kredinin

proje finansmani amaciyla kullanildigina iliskin banka yazisi ekte sunulmustur.
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20. SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen Torun Tower’'in yerinde yapilan incelemesinde,
konumuna, yasal kullanim alani biylkligtne, mimari 6zelliklerine, ingaat kalitesine ve
cevrede yapilan piyasa aragtirmalarina goére ginimuiz ekonomik kosullari itibariyle arsa

dahil degeri igin,

1.853.000.000,-TL (Birmilyarsekizytzelliigmilyon Tirk Lirast) kiymet takdir
edilmigtir.

(1.853.000.000,-TL + 6,6621 TL/Euro (*) = 278.141.000,-Euro)
(1.853.000.000,-TL + 5,9400 TL/USD (*) = 311.953.000,-USD)

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

Tasinmazlarin KDV dahil degeri 2.186.540.000,-TL'dir.

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

isbu rapor, Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.'nin talebi Gizerine 2 (iki)
orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlar halinde ortaya cikabilecek
sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 07 Ocak 2020

(Degderleme tarihi: 31 Aralik 2019)
Saygilanmizla,

Lotus Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

EKki:
e Uydu fotograflar LOTUS GAYRIMENKUL IREOERLENE
< KAS.
e Fotograflar P DANISMANLIK A.9 ‘
. . N \Jn[r\ec.‘soﬁ" No: 37

e Yapi kullanma izin belgesi Akgiin ls Miskezi Kal: 3/8 "
34718 Acibddem, Kadikdy,

¢ .Yapl Ruhsatt TUS Kadikiy V.D\G0S 031 847

e Imar durumu LTO. Sic N \g27574a0338

e Proje resimleri

e Banka yazisi

¢ Enerji Kimlik Belgesi

e Tapu suretleri (3 adet 6rnek gerisi ek klasor halinde)

e Takyidat yazist

Takbis ¢iktilar1 (3 adet 6rnek olarak)
e Bagimsiz b6lim listesi

e Degerleme uzmanhg lisans belgeleri
e Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivan¢ KILVAN Engin AKDENiz
Sorumlu Degerldme Uzmani Sorumlu Degerle Uzmani
(Lisans (Lisans No: 30

TUS
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