L OT LS

Go !ﬁ-w Tainfon: + 90 218 545 18 56 67 aPosta  hilggialusye.comn
Nu%' erkezi Mat 38 + 90215 A6 85 20
34718 Acibacem / Kadikty | IST + Q) 216 545 BB 91

Foks + 902153300287 wharw._lotusgd.com

TORUNLAR GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sisli / ISTANBUL

(Torun Center)

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

mnumnn'“rﬁ\’ﬁ

Rapor No: 2019/1643



ICINDEKILER
1. RAPOR OZETi 4
2. RAPOR BILGIiLERI 5
3. SIRKET BILGILERI.. 6
4, MUSTERI BiLGILERI 6
5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI KAPSAMINDA
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA AGIKLAMA............ccoonueovurnsesssssssssessssosssssssssesssesasssssesson 7
6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR 7
7. DEGERLEME ISLEMiNi SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER................. 7
8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI 8
9. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR ............ccoseeveeueneermsssssmsissssssssssassssssasssssssesssssssssnessens 9
10. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI VE TAKYIDATL.........c.cocommrmiremsnnecsensseeesssnsens 10
10.1. TAPU KAYITLARI 10
10.2. TAPU TAKYIDATL.........ooceetertcttssssaseesssssssssssssssssssssssssnsssssssssssnarssnsssssesrasssseenseresesesesessassssssessenessesseses 11
10.3. TAKYIDAT AGIKLAMALARLI ...........ceceeecesnesessssessssessssssesssnsossens .11
11. BELEDIYE INCELEMELERI.................... 11
11.1. IMAR DURUMU........reeceeesensssssssssssssssssessassssmseeseenasesesene 11
11.2. IMAR DOSYASI iNCELEMESI 14
11.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN IPTALLERI V.B. KONULAR...16
11.4. YAPI DENETIM FIRMASI..........occriiimcsisscsssssssssssssssssssssssssssssasssssssssssasssses .16
11.5. SON UG YIL iCERiISINDEKiI HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLANAN DEGISiM............... 17
11.6.2. GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE (GAYRIMENKUL
SATIS VAADI SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERI VE
HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB.) iLiSKIN BILGILER 17
11.6.3. GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BilLGi............. 17
11.6.4. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGiSiKLIKLERIN 3194 SAYILI IMAR
KANUNU'NUN 21. MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI
GEREKTIRIR DEGISIKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI ..., 17
12. TASINMAZLARIN GEVRE VE KONUMU...........oooomimmemmriseesssssssssisses O —— 18
12.1. KONUM VE GEVRE BILGILERI..........coooreieeieereeesseescsssessesessessssesasesesssenssesassmmessenns .18
12,2, BOLGE ANALIZI ...ttt sssssssssssssesssssssssssssmssssssssnssssssssnes 19
12.3. DUNYA EKONOMISINE GENEL BAKIS..........ocoooooomeeeooeseseersesssssssssesssssessssssmssssssssassssssssssmesssssesessons 24
12.4. TURKIYE'NIN MAKROEKONOMIK GORUNUMU.....cu.ovvveveenereeeressseeseesseeseneosensesossesenen 25
12.5. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALizij,............ 29
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER.........oocmieeessserenensnnns . 29
12.6. KARMA KULLANIMLI GAYRIMENKUL PROJELERI........cooocooniiiricreeeesesenecsesecsemsesesenssssssens 31

US

mnumnn-“rﬁw 2



12.6.1. TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE 35

TEHDITLER . cererereruessaeer s Ress R R a AR Rt s R R A bR p R b 35
13. ACIKLAMALAR 36
14.  EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI...........onvvrerrerereeeesesirrenennnn. .37
15. DEGERLENDIRME.. 38
16. DEGERLEME YAKLASIMLARI 39
16.1. PAZAR YAKLASIMI 39
17. FIYATLANDIRMA ... erecrseeensenens 43
18. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRMESI .53
18.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZ SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI

VE BU AMAGLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI 53
18.2. KiRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER........oooouorrommmnrereenens 53
18.3. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKiI DURUMUNUN ANALIZI..........cccorrreen. 54

18.4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN, UZERINDE iPOTEK VEYA GAYRIMENKULUN
DEGERINI DOGRUDAN ETKiLEYECEK NITELIKTE HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BiR SINIRLAMAYA TABI OLUP

OLMADIGI HAKKINDA BiLGi 54
18.5. BOS ARAZI VE GELiSTiRiLMIS PROJE DEGERI ANALIZI VE KULLANILAN VERA..................... 54
VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUCLAR 54
18.6. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI .........coooeveeeeeeeeeeeeees e, 54
18.7. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK. .....omoceeeeeeeeereeeresreren 54
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARL .............coooocrvmeermrcmrancrsacrssens .54
18.8. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCiN YER................. 54
ALMADIKLARININ GEREKGELERI .............e.ooevereremeceresnrsssssssssssssssssssnssssssnsssssssssssssans 54
18.9. YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRILIP GETIRILMEDIGI VE MEVZUAT..........oonrooerererren 54
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz. 54
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS - 54

18.10.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NITELIGININ, FiiLi
KULLANIM SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDILME NiTELIGININ BIRBiR1YLE
UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS ILE GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI
CERCEVESINDE BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS .......ccooovvmverrerrcereern, 55

19, SONUG.........ootecerertersecrersessesssssssssssssisssssessssssssssassssssassasssssasssssssessaasessesssssssssssssssssassssssssessasssnssssssnasssneessmneesaene 56

LOTUS

mnunmﬂlﬁ\m :



1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhg: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Torun Center
Fulya Mahallesi, Bliylkdere Caddesi, No:74
(1199 ada, 384 parsel)

Sisli / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

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

DEGERLEME TARIHI

31 Aralk 2019

RAPOR TESLIM TARIHi

07 Ocak 2020

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

657 adet bagimsiz bolim

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

Bkz. Tapu Kayitlari

TAPU BiLGILERI OzZETI

Istanbul 1li, Sisli ilcesi, Dikilitas Mahallesi
1199 ada, 384 nolu parsel (Bkz. Tapu Kayitlari)

IMAR DURUMU OzETI

Kismen “Turizm ve Ticaret Alani ”, KAKS:2,50,
TAKS:0,40, H: Serbest
(Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarnda adresi belirtilen 657 adet bagimsiz
boliimiin deder tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
diizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyli icin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlarn” icerecek sekilde hazirlanmistir,

GAYRIMENKUL ICiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

SiSLI iLCESI, DIKIiLITAS MAHALLESI’'NDE YER ALAN 1199 ADA,
384 NOLU PARSELDE KONUMLU 657 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN
BUGUNKU PAZAR DEGERI

2.038.725.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumiu Degerleme Uzmani

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

Uygar TOST
(SPK Lisans Belge No: 401681)

LOTUS GAYRIMGKUL DEGER) EME

S
Kadikdy V.D
1.7.0. Sic. No:

TU
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortaklig: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRES]

Torun Center
Fulya Mahallesi, Bliylikdere Caddesi, No:74
(1199 ada, 384 parsel)

Sisli / ISTANBUL

DAYANAK SbZLESME 25 Kasim 2019 tarih ve 951 - 2019/024 no ile
MUSTERI NO 951
RAPOR NO 2019/1643

DEGERLEME TARIiHi

31 Aralk 2019

RAPOR TESLIM TARIHi

07 Ocak 2020

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 657 adet bagimsiz
boliimiin deder tespitine yoénelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlari” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Uygar TOST - Sorumlu Dederleme Uzmani -
Lisans No: 401681

RAPORA KONU GAYRIMENKUL ICiN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE ILISKiN BiLGILER

RAPOR TARIHI 05.01.2018 08.01.2019
RAPOR NUMARASI 2017/575 2018/403
M. Kivang KILVAN M. Kivang KILVAN
(400114) (400114)
RAPORU HAZIRLAYANLAR Uygar TOST Uygar TOST
(401681) (401681)
TAKDIiR OLUNAN DEGER
(TL) (KDV HARIC) 2.038.115.000 2.203.615.000

TUS
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3. SIRKET BILGIiLERi

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikéy-Istanbul

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

ZIRKETIADRESS 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 PiI_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 SsiciL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SIMDIiKi SERMAYESI 600.000,-TL

4. MUSTERI BILGILER]

SIRKET UNVANI

Torunlar Gayrimenkul Yatinnm Ortakhdr A.S.

SIRKETiIN ADRESI

Rlzgarlibahge 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

ODENMIiS SERMAYESI

1.000.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI % 25,16
Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatirnm Ortaklikiarina iliskin dizenlemeleriyle

FAALIYET KONUSU

belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkuller,
gayrimenkule dayali sermaye piyasasl araglari,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar,
sermaye piyasasl aracglari ve Kurulca belirlenecek
diger varlik ve haklardan olusan portféyl isletmek
amaciyla paylann ihrag etmek (izere kurulan ve
Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci maddesinde
siniri gizilen faaliyetler gergevesinde olmak kaydi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nde izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi
kurumudur.

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

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

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

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlar Hakkinda Teblig”

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

uygun gorilen Uluslar Arasi Degerleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Torunlar Gayrimenkul Yatirm Ortakhd:i A.S.'nin talebiyle yukarida adresi
belirtilen ve sirket portféyiinde yer alan gayrimenkuliin Tirk 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 faktdr bulunmamaktadir.

JTUS
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi tizerine adresi belirtilen gayrimenkullerin 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 dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tiiri ile ilgili olarak mevcut bir pazann varhgi pesinen

kabul edilmistir.

- Alicl ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclaria pesin olarak yapiimaktadir.

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

oranlan lzerinden gergeklestiriimektedir.

LOTUS
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9. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goéris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Tumda kigisel, tarafsiz ve 6ényargisiz olarak yapilmis ¢alismalarin sonucudur.

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

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden
saptanmig olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina bagh degildir.

Sirketimiz degerlemeyi ahléki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirmistir.
Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglan etkilemesinden 6tiria sorumluluk tagimaz.

Malkin takdir edilen degerde degisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigdi varsayilmigtir. Bu hususlar, zeminde ve
binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agtklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu
tir mdhendislik ve etlit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk

alinmaz.

TUS
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10. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI VE TAKYIDATI

10.1. Tapu kayitlan
SAHIBI Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortaklhigi A.S.
ILI - ILCESI Istanbul - Sigli
MAHALLESI Dikilitas
PAFTA NO 58
ADA NO 1199
PARSEL NO 384
NITELiGi A, B, C, D ve E bloktan olusan betonarme binalar ve arsasi (*)
ARSA ALANI 33.615,15 m2
YEVMIYE NO 19708
CiLT NO 113
SAHIFE NO 11142
TAPU TARIHI 24.11.2017

(*) Kat irtifaki kurulmus ve kat miilkiyetine ge¢ilmistir. Kat irtifak listesi rapor ekinde sunulmustur.

OTUS
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10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine
iliskin bir sinirlama) olup olmadid§i hakkinda bilgi, varsa sb6z konusu gayrimenkuliin
gayrimenkul yatirim ortakhidr portféyline alinmasina sermaye piyasas: mevzuati hiitkiimleri
cergevesinde engel teskil edip etmedidi hakkindaki gériis,

Torunlar GYO tarafindan alinan 06.12.2020 tarihli takyidat yazisindan ve Tapu ve
Kadastro Genel Midirligii TAKBIS sisteminden 31.12.2019 tarihi itibariyle tarafimizca
ornek olarak (3 adet) temin edilen tapu kayitlarindan hareketle rapora konu taginmazlar
lzerinde asagidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir.

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

e A: Bu parsel lehine ve ayni ada 230 parsel aleyhine haritasinda sari boya ile gdsterilen
kissmda 5 m yikseklikten sonra 105X2,80=294,00+7X2,80=9,80=303,80 m? irtifak
hakkir vardir. (Baglama tarihi 30.09.1965, Sire-) 30.09.1965 tarih 3742 yevmiye
numarasi ile.

Beyanlar Boliimii:

e Yonetim Plani : 11/03/2016 (11/03/2016 - 4744)

e Yoénetim Plani Degisikligi 06.12.2016 (07/12/2016 - 21140)
o Kat miulkiyetine gevrilmistir. (24/11/2017 - 19708)

10.3. Takyidat Agiklamalari

Irtifak hakki, dederleme konusu tasinmazlarin devir ve temlikine bir engel teskil

etmemekte olup GYO portféyiine alinmasi agisindan bir sinirlama bulunmamaktadir.

11.BELEDIYE INCELEMELERI
11.1. Imar Durumu
Sisli Belediyesi Imar Miidirligi'nde yapilan temas ve incelemelerde 02.04.2010 tasdik
tarihli 1/1000 &lgekli Dikilitas Mahallesi 58 pafta, 1199 ada, 384 nolu parsel Uygulama
Imar Planinda kismen H=Serbest E:2,5 TAKS:0,40 olacak sekilde Turizm ve Ticaret
Alaninda, Park Alani (Zemin Alti Otopark) Rekreasyon Alaninda kalmaktadir.

Plan Notlari:

e Turizm + Ticaret alaninda otel, is merkezi, rezidans, ofis, biro, alisveris merkezi,
sinema, tiyatro, eglence merkezi, cok kath magaza, miize, kiitliphane, sergi salonu,
kultir tesisleri, lokanta, restoran, gazino, yénetim binalari, banka ve finans kurumlari
gibi ticari fonksiyonlar yer alabilir. insaat alani ve TAKS, 1199 ada, 384 Kadastral
parselinin brit alani Gzerinden hesaplanacaktir.

e Rekreasyon alaninda insaat alani 10.000,-m? (zerinden hesaplanacaktir. Bu alanda
gesmeler, oyun alanlari, otoparklar ve yesil bitki ortlisi yer alabilir. Avan projesine
gore blfe, lokanta, gazino, cayhane v.b. tek kath gecici yapilar yapilabilir. Bu alan ve
alan U(zerinde gergeklestirilecek yapilar kamu ya da 6zel sahislar tarafindan

kullanilabilir, kiralanabilir ve insa edilebilir.
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“B” olarak tanimlanan bélge “Park Alani” olup bu alanin altinda kapali otopark
duzenlenebilir.

Bodrum katlar emsale dahil degildir.

Enerji ihtiyaci, yapilacak binalar igerisinde ayrilacak trafolardan karsilanacaktir.

Metro istasyonuna zemin altindan badlanti yapilabilir.

Avan proje onayindan énce Ulasim Daire Baskanhdgi Ulasim Planlama Midirliga ve
ilgilileri arasinda (alansal kullanimlar, yaya, tasit, toplu tasima araglar baglantisi ve
giris cikisi, bina otopark isletme plani ile transfer merkezi kullanim protokoliniin
hazifanmas!t vb. gibi hususlar igin) sadlanacak koordinasyon ile Ulagim Daire
Baskanhgi’'nin uygun gorlisit dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

Uygulama asamasinda Sivil Havacilik Genel MidUrliigi ve 1. Hava Kuvvet Komutanhgi
(Eskisehir), 15. Fiize Us Komutanhgi’ndan (Alemdagd/istanbul) gérisleri alinacak ve bu
gbrislere uyulacaktir.

Uygulama asamasinda, tarihi eser bulunan 1199 ada, 230 parsele komsulugu
nedeniyle KTVK Bdlge Kurulu gorisi alinacaktir.

TOKI'nin uygun gérisii dodrultusunda istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve Ilge
Belediyesi tarafindan onaylanacak avan projeye gére uygulama yapilacaktir,

1199 ada, 384 parselden bu plana gore ifraz yapilabilir.

Kamuya terki gereken kisimlarin kamuya terk islemi yapilmadan uygulama yapilamaz.
“Turizm + Ticaret Alani ve “Rekreasyon Alani"nda kot Blylkdere Caddesi’‘nden
alinacaktir.

Besinci bodrum katin tamaminin miilkiyeti kat irtifaki tesis edilmek suretiyle bila bedel

Istanbul Biylksehir Belediyesi'ne devredilecektir.
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Degderleme konusu tasinmazlarin bulundudu parselin imar plani hakkinda Istanbul

7.idare Mahkemesi tarafindan yiiritmenin durdurulmasi karari alinmis olup, musteriden
elde edilen bilgilere gore Istanbul 7 idare Mahkemesinin (2011/470 E Eski) Yeni

2014/539 E dosyas! hakkindaki gelismeler goyledir;

TMMOB tarafindan 384 parsele ait 02.04.2010 onanh 1/5000 élgekli Nazim Imar Plani
ile 1/1000 6lgekli uygulama imar plaminin iptali igin 18.02.2011 tarihinde Istanbul 7
Idare Mahkemesinin 2011/470 E. Sayili dosyasinda dava agilmistir.

Dava; 01.12.2011 tarih ve 2011/470 E. 2011/2112 K sayili karar ile “davanin
sliresinde agilmadigi gerekgesi” ile reddedilmistir.

Red Karari davaci tarafindan temyiz edilmistir. Temyiz (izerine Danistay 6 Dairesinin
2012/2217 E, 2013/ 774 E. Sayili karar ile istanbul 7 Idare Mahkemesinin red karari
bozulmustur.

Bozma sonrasinda dosya Istanbul 7 idare Mahkemesinin 2014/539 E. Sayili dosyasina
kaydedilmistir.

Dosyadan verilen kesif karari gergevesinde parsel lzerinde inceleme yapmak {zere
insaat mahalline gelinmesi (zerine agilandan davadan haberdar olunmus ve dosyaya
miidahale talebinde bulunulmustur.

Mahkemece bilirkisi incelemesi yaptiriimis, verilen rapora itiraz edilmis, itiraz tzerine
dosya ayni bilirkisilerden ek rapor alinmak lizere bilirkisilere yeniden tevdi edilmis,
bilirkisiler kok rapordaki gorislerini dedistirmedikleri igin 12.07.2016 tarihinde
Yuriitmenin durdurulmasina karar verilmistir. itiraz Bélge idare Mahkemesi tarafindan
reddedilmis olup, dosya halen bu asamadadir.

Davanin taraflari TMMOB ve TOKI-Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi olup migsteriden

edinilen bilgiye gére Torunlar GYO davantn tarafi degildir.

Dederlemeye konu taginmazlarin yer aldigi parsel igin kat milkiyetine gegildiginden

bu kararin taginmazlar ile ilgili olumsuz bir durum olusturmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

_OTUS
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11.2. Imar dosyasi incelemesi

Sisli Belediyesi Imar Muadirludi’'nde arsivinde yapilan incelemelerde asadidaki

ruhsat ve iskan belgelerinin bulundugu gorialmustir.

Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik Midurligia argivinde yapilan arastirmada

tasinmazin imar islem dosyasinda 28.09.2011 tarihli mimari avan projesi, 05.11.2014

tarihli tadilat projesi,11.12.2015 tarih 2015/15780 No’lu 2. Tadilat projesi incelenmigtir.

Ayrica dosyasinda asagida belirtilen evraklara rastlanmistir.

OTUS

40.136,44 m? lik Ofis ve ortak alanlar (D Blok) icin diizenlenmis 03.08.2012 tarih ve
2/86 No'lu yap! ruhsati,

178,13 m? lik Sosyal Tesis (E Blok) igin diizenlenmis 03.08.2012 tarih ve 2/87 No'lu
yapi ruhsati,

132.047,41 m? lik Ofis, Garaj ve ortak alanlar (A Blok) igin diizenlenmis 03.08.2012
tarih ve 2/88 No'lu yapi ruhsati,

32.230,16 m? lik Apartman Binasi ve ortak alanlar (C Blok) igin dlzenlenmis
03.08.2012 tarih ve 2/89 No’lu yapi ruhsati,

36.651,47 m? lik Apartman Binasi ve ortak alanlar (B Blok)” igin diizenlenmis
03.08,2012 tarih ve 2/90 No'lu yapi ruhsati,

92.422 m? lik Ofis, Isyeri, Ulasim ve Iletisim ve ortak alanlar (A Blok) igin
dizenlenmis 13.01.2016 tarih ve12/2/88 No'lu tadilat ruhsati,

51.823 m? lik Konut ve ortak alanlar (B Blok)” icin diizenlenmis 13.01,2016 tarih ve
12/2/90 No'lu tadilat ruhsati

49,503 m? lik Konut ve ortak alanlar (C Blok)” icin diizenlenmis 13.01.2016 tarih ve
12/2/90 No'lu tadilat ruhsati,

55.810 m? lik Ofis ve ortak alanlar (D Blok) icin diizenlenmis 13.01.2016 tarih ve
12/02/86 No’lu tadilat ruhsati,

2.357 m? lik Ofis, Isyeri, kamu edlence binalari ve ortak alan (E Blok) igin
dizenlenmis 13.01.2016 tarih ve 12/2/87 No'lu tadilat ruhsati

(D Blok) igin dizenlenmis 13.02.2015 tarih ve 12/02/86 No'lu ve 03.06.2015 tarih ve

12/02/86 tadilat ruhsatlari (isim degisikligi)

mnunmﬂlrﬁ"ﬂ )



144,39 m? lik Sosyal Tesis (E Blok) icin diizenlenmis 13.02.2015 tarih ve 12/2/87 No'lu
ve 03.06.2015 tarih ve 12/2/87 nolu tadilat ruhsatlari (isim degisikligi)

97.415,17 m? lik Ofis, Isyeri, Otopark, Garaj ve ortak alanlar (A Blok) igin diizenlenmis
13.02.2015 tarih vel2/2/88 No'lu ve 03.06.2015 tarih ve 12/2/88 tadilat ruhsatlari
(isim degisikligi)

44.,291,72 m? lik Konut ve ortak alanlar (C Blok)” icin diizenlenmis 13.02.2015 tarih ve
12/2/90 No'lu ve 03.06.2015 tarih ve 12/2/90 nolu tadilat ruhsatlan (isim degisikligi)
50.248,41 m? lik Konut ve ortak alanlar (B Blok)” icin diizenlenmis 13.02.2015 tarih ve

12/2/90 No'lu ve 03.06.2015 tarih ve 12/2/90 nolu tadilat ruhsati (isim dedisikligi),

Ayrica tadilat projesine istinaden dlizenlenmis olan;

LOTUS

54.389,56 m? lik Ofis ve ortak alanlar (D Blok) igin diizenlenmis 17.11.2014 tarih ve
12/02/86 No'lu

144,39 m? lik Sosyal Tesis (E Blok) igin diizenlenmis 17.11.2014 tarih ve 12/2/87 No'lu
97.415,17 m? lik Ofis, Isyeri, Otopark, Garaj ve ortak alanlar (A Blok) icin diizenlenmis
17.11.2014 tarih ve12/2/88 No'lu

44.291,72 m? lik Konut ve ortak alanlar (C Blok)” igin diizenlenmis 17.11.2014 tarih ve
12/2/90 No'lu

50.248,41 m? lik Konut ve ortak alanlar (B Blok)” icin diizenlenmis 17.11,2014 tarih ve
12/2/90 No'lu

92.422 m? lik Ofis, Isyeri, Ulasim ve liletisim ve ortak alanlar (A Blok) igin diizenlenmis
13.01.2016 tarih ve12/2/88 No'lu

51.823 m? lik Konut ve ortak alanlar (B Blok)” icin diizenlenmis 13.01,2016 tarih ve
12/2/90 No'lu

49.503 m? lik Konut ve ortak alanlar (C Blok)” igin diizenlenmis 13.01.2016 tarih ve
12/2/90 No'lu

55.910 m? lik Ofis ve ortak alanlar (D Blok) igin diizenlenmis 13.01.2016 tarih ve
12/02/86 No'lu

2.357 m? lik Ofis, Isyeri, kamu edlence binalari ve ortak alan (E Blok) icin diizenlenmis

13.01.2016 tarih ve 12/2/87 No'lu tadilat ruhsatlari mevcuttur.
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Projeye ait yapt kullanma izin belgeleri asagida sunulmustur.
e 92,422 m? lik Ofis, Isyeri, Ulasim ve Iletisim ve ortak alanlar (A Blok) igin
dtizenlenmis 01.07.2016 tarih ve 1991487 No'lu
e 51.823 m? lik Konut ve ortak alanlar (B Blok)” icin diizenlenmis 13.01,2016 tarih
ve 1991484 No’'lu
e 55.910 m? lik Ofis ve ortak alanlar (D Blok) icin diizenlenmis 06.4.2016 tarih ve
192109 No'lu
Sisli Belediyesi Imar Mudirliginde tasinmazin dosyasinda ve dijital arsivinde
yapilan incelemelerde C ve E bloklarin iskan basvurularinin yapildigi anlasilmis olup yapi
kullanma izin belgelerine rastlanmamistir. Parsel (izerinde kat milkiyetine gegildigi igin
tasinmazlarin imar dosyasi agisindan GYO portféyliine alinmasinda bir sinirlama

bulunmamaktadir.

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

Sisli Belediyesi Imar Mudirtiigu arsivinde yapilan incelemelerde rapor konusu
tasinmaza 11.04.2011 tarih ve 2011/1357-R/1340108 sayi ile yikim ruhsati verilmis,
Istanbul Imar Yoénetmeligi'nin 7.01.4 ve 7.01.5 maddelerine aykin olarak esas yapi
ruhsati alinmadan parsel sinirlarinda kismen tahkimat ve iksa imalati yapilmasi, kismen
de hafriyat yapiimis olmasi Tahkimat- iksa yapilan alan (9.145 m?) nedeniyle 3194 sayil
Imar Kanununun 32. ve 42. Maddelerine istinaden islem yapilmak (izere insaat
miihirlenerek tatil edilmis oldugu, 04.06.2012 tarih ve 3373 sayili Yapi Tatil Tutanaginin
diizenlenmis oldudu ve 3194 sayil Imar Kanununun 42. Maddesine istinaden Sisli
Belediye Enclimeninin 03.07.2012 tarih ve 392 sayili karari ile 406.076,-TL para cezasi
verildigi goérilmiistiir. Enciimen kararlarinin iptali igin istanbul 2. idare Mahkemesi’'nde
dava aciimis olup mahkemece 31.10.2013 tarihinde para cezasinin iptaline, yapi tatil
tutanaginin iptali yoniinden davanin stire asimi yoninden reddine karar verilmistir. Parsel
Uzerindeki yapilar kat miulkiyetine gegilmis oldugundan bu durumun tasinmazlarin imar
dosyasi agisindan GYO portfoyline alinmasinda bir engel teskil etmeyecedi gorlis ve

kanaatindeyiz.

11.4. Yapi1 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
yapt denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan
gayrimenkaul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Dederlemesi yapilan tasinmazin yapi denetim islemleri asadida bilgileri verilen
firma tarafindan yapilmaktadir.
Akar Yap! Denetim Ltd. Sti.;
Yenikent Mahallesi, Dogan Arasli Bulvari, Hanplus Is Merkezi, 150/211
Esenyurt/ISTANBUL
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11.5. Son Ug Yl icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim

11.5.1. Tapu Miidirliigii Bilgileri
11.5.1.1. Son Ug Yil icinde gergeklesen alim satim bilgileri

Rapor konu tasinmazlarin milkiyeti 24.11.2017 tarihinde Torunlar Gayrimenkul
Yatirnm Ortakhgi A.$. adina tescil olunmus olup bu tarihten sonra herhangi bir alim-

satim islemi gergeklesmemistir.

11.6.1. Belediye Bilgileri
11.6.1.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma

islemleri v.b. Bilgiler

Rapora konu tasinmazlarin konumlu olduklari parselin yola terk edilecek ya da
kamulastinlacak alani bulunmamaktadir.

Sisli Belediyesi Imar Mudirligi'nde yapilan temas ve incelemelerde 02.04.2010
tasdik tarihli 1/1000 olgekli Dikilitas Mahallesi 58 pafta, 1199 ada, 384 nolu parsel
Uygulama Imar Planinda kismen H=Serbest E:2,5 TAKS:0,40 olacak sekilde Turizm ve
Ticaret Alaninda, Park Alani (Zemin Alti Otopark) Rekreasyon Alaninda kalmaktadir.

S6z konusu parselde son 3 yillik siirecte herhangi bir plan degisikligi olmamistir.

11.6.2. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihig: Insaat
Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.) Iliskin
Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.6.3. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Enerji Kimlik Belgeleri bulunmakta olup rapor ekindedir.

11.6.4. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili
Imar Kanunu'nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda
Bilgi

Iskan belgeleri bulunmakta olup yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir

durum bulunmamaktadir.
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12.TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degderlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Sisli ilcesi, Fulya Mahallesi, Biiyiikdere
Caddesi lizerinde 74 kapi nolu yerde konumlu olan (1199 ada, 384 nolu parsel) Torun
Center’dir.

Istanbul’'un Merkezi Is Alanlarindan biri olarak kabul edilen Mecidiyekéy Bélgesi’'nde
yer alan Torun Center Projesinin yakin gevresinde ¢ok sayida Plaza, is Merkezleri, Ofis
Bloklari ve residence yapilan (Quasar Projesi, Cevahir AVM ve Astoria AVM) vyer
almaktadir. Blylikdere Caddesi lizerinde konumlu olan tasinmaz gevresinin yiiksek ticari
potansiyeli, Taksim, Sisli, Maslak gibi merkezlere, Bogaz koprileri gevreyollarina yakinhgi
ile bolgede insal yatirnm yapilabilecek arsalarin azligi seklinde &zetlenebilecek &nemli
ayricaliklari nedeniyle yliksek bir degere sahiptir.

Tasinmazin bazi merkezlere uzakhklar asagidaki gibidir.

Trump AVM. ..o 0,5 km
Istanbul Adalet Sarayl...........ccoevvvveeenieneinennannannnn 1,2 km
ZOTIU AV M .. e e 1,3 km
BeSiKtas. ...oeeiie i e 3,5 km.
Atatlirk Havalimani...............cocviiiiiieiiiiiiiii i 20 km.

3 S LT

Uydu fotografi
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12.2. Bolge Analizi
istanbul ili:
Istanbul, Tirkiye'nin en kalabalik, iktisadi ve kiiltiirel acidan en &nemli sehridir.

Ekonomik buylikliik agisindan diinyada 34., niifus agisindan belediye sinirlari géz 6niine

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

Istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Halig'i de
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Diinyadaki tek kitalararasi sehir olan Istanbul'un,
Avrupa'daki bélimiine “Avrupa Yakas!” veya “"Rumeli Yakas!”; Asya'daki bdélimiine ise
“Anadolu Yakas!” veya “Asya Yakasi” denilmektedir. Tarihte ilk olarak lg tarafi Marmara
Denizi, Bogazigi ve Halig'in sardidi bir yarim ada lizerinde kurulan Istanbul'un batidaki
sinirni Istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve biyiime siirecinde surlarin her
seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genigletilen sehrin bugin
itibariyle 39 ilgesi bulunmaktadir. Sinirlan icerisinde ise blyliksehir belediyesi ile birlikte
toplam 40 belediye mevcuttur.

Dinyanin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, M.S. 330 - 395 yillar arasinda
Roma Imparatorlugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillari arasinda Dodu Roma
Imparatorlugu, 1204 - 1261 arasinda Latin imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922
yillari arasinda Osmanl Imparatorlugu'na baskentlik yapmistir. Ayrica, hilafetin Osmanl
Imparatoriugu'na gectigi 1517'den kaldirildi§i 1924'e kadar siinni islam'in da merkezi

olmustur.
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Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Gatalca Yarimadasi, doJuda
Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve ortada
Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a
bagl Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, glneybatida Tekirdag'a bagh Marmara
Ereglisi, kuzeydoduda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez,
giineydojuda Kocaeli'ne badh Gebze ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olugturan
yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki
Istanbul Bogazi, bu iki kitayr ayirmaktadir. Bodaz (izerindeki Fatih Sultan Mehmet ve
Bogazigi Koprileri kentin iki yakasini birbirine baglamaktadir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis ozelligi
gostermektedir. Dolayisiyla iiman bir iklime sahiptir. Istanbul yazlari sicak ve nemli;
kislari soduk, yadish ve kimi zaman karlidir. Nem yuziinden, hava sicak oldugundan daha
sicak; soduk oldugundan daha soduk hissedilebilir. Kis aylarinda ortalama sicaklik 2 ila 9
°C civarindadir ve genelde yagmur ve karla kansik yagmur gérilir. Bu dénemlerde bir iki
hafta kar yadabilir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C civarindadir. En stcak
aylar Temmuz ve Adustos aylaridir ve ortalama sicakhk 23 °C dir. En soguk aylar ise Ocak
ve Subat aylanidir ve ortalama sicakhk 5 °C dir. istanbul'da yilin ortalama sicakligi 13,7
derecedir. Sehir oldukga riizgarl olup rizgarin ortalama hizi saatte 17 km dir.

Istanbul'un toplam 39 ilcesi vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'U ise
Anadolu Yakasi'ndadir. Istanbul'un ilgeleri ii¢ ana bdlgeye ayrnimaktadir:

e Eski Istanbul'un tarihi yarimadasi olan Fatih ve Eminéni (Eminéni ilgesi 2008
yilinda bir yasa ile Fatih ilgesine baglanmistir. Glinimizde yarimaday: Fatih ilgesi
olusturmaktadir.) 15. yizyil''n Istanbul'unu olusturmaktaydi. Bu bélgenin kuzey
kiyillarinda Halic bulunmaktadir. Batidaki Istanbul Surlarn'na kadar uzanir. Giiney
sinirini Marmara Denizi olusturur. Doguda ise Bodaz'in girisi bulunmaktadir.

¢ Hali¢'in kuzeyinde bulunan Beyodlu ve Besiktas ilgeleri tarih agisindan blyuk
6neme sahiptir. Son Osmanl Padisahlari'nin saray: olan Dolmabahge Sarayi
Kabatas'tadir. Istanbul Bogazi kiyilari boyunca Ortakéy ve Bebek gibi eski semtler
birbirlerini takip etmektedir. Sehrin her iki yakasinda da Bogaz boyu devam eden

Iiks yalilar mevcuttur.
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e Uskiidar (antik Chrysopolis) ve Kadikdy (antik Chalcedon) ilgeleri eski zamanlarda
birer sehir iken zamanla degistirilerek Istanbul'un ilgesi haline gelmislerdir.
Istanbul'un Anadolu Yakasi'ndaki en eski ilceleridir. Gliniimiizde, bircok caddas
yerlesim alanlarina ve is sahasi bakimindan bilyik éneme sahiptirler. Bu ilgeler
Sehrin nifusunun Ggte birine ev sahipligi yapmaktadir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyltik bir farklilasma
gorulur. En yliksek gbékdelenler ve ofis binalan Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Sisli, Levent,
Mecidiyekdéy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy ilgesindeki
Kozyatad mahallesi dikkat geker. 20. ylzyilda sehrin hizla bluylimesi, dogudan batiya
bluylik bir goglin baglamasina neden olmustur.

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yili Adrese Dayali
Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuclarina gére Istanbul'un (iIstanbul Biyiiksehir
Belediyesi ve bagl belediyelerin sinirlan igindeki niifus) toplam niifusu 14.160.467 kisidir.
Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2013 yili verilerine gére incelendijinde en
yliksek nifusa sahip ilgesi Badcilar (752.250), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar
(16.166) olmustur. Istanbul'da yasayanlarin % 64,71'i (9.162.919) Avrupa Yakasi;
% 35,29'u da (4.997.548) Anadolu Yakasinda ikamet etmektedir. Istanbul nifuslarina
gore en kalabalik sehirler listesinde diinyanin en kalabalik 2. sehridir.

Istanbul, Tiirkiye'nin en bliyiik sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz
ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik
yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en bliylk sanayi merkezidir. Tlrkiye'deki
sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistrivel alana
sahiptir. Gida sanayi, tekstil iretimi, petrol Griinleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag,
elektronik, cam, teknolojik Urlinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve kagit
ardnleri ve alkolli igkiler, kentin 6nemli sanayi (rinleri arasinda yer almaktadir.
Guntmiizde Istanbul, Tirkiye'nin %55 (retimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir.
Ulkede Gayrisafi milli hasilanin %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki payi

%45,2, ithalattaki pay! ise %52,2'dir.
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Sisli Ilcesi:

Sisli ilgesi, Istanbul ili'nin batisinda yer alir. 1987'de Kagithane'nin ayrilmasindan
sonra ilge topraklar ikiye béllinmls durumdadir. Kuzeyde Sariyer, glineydoguda Besiktas,
glineyde Kadithane, batida da Eylip ilgeleriyle gevrilidir. Glineydeki Sisli bolimU ise bati
ve kuzeyde Kagithane, dogu ve glineydojuda Besiktas, gliney ve glneybatida Beyoglu
ilgelerine komsgudur.

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

Sigli Camii'nden Bilyiiklere Caddesi'ne dodru eski tramvay ve IETT garajinin yerine
ve gevresine yapilan biiylik bloklarda oteller, isyerleri, kiltlir ve ticaret merkezleri
bulunmaktadir. Halaskargazi Caddesi lzerinde iki yanl bliylk pasajlardaki sinemalar ve
eglence yerleri semte canlilik ve kendi rengini kazandirmaktadir. ilgede yer alan tiyatro ve
sinemalann yani sira, LGtfG 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 Sisli Ilgesi'nin sinirlari iginde yer
almaktadir.

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

Sigli ilcesinin niifusu Istanbul'un butin diger ilgeleri gibi strekli bir nifus artisina
sahne olmustur. 1980'lerde ikiye katlanan niifusu Kagithane'nin ayrilmasiyla yar yariya
dismustir. 2011 ADNKS'ne gore ilge sinirlart iginde 320.763 kisi yasamaktadir. Nifusun

ylzde 85'i ilgenin glineyinde yasamaktadir.
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KAGITHANE

BESIKTAS
ILCESI

Sisli ilgesi hizla degisim iginde 21. ylzyil istanbul'unun hatta Tirkiye ekonomisinin
is ve finans merkezi olma durumundadir. Ticaret ve hizmet sektériinde galisanlar agirhkli
bir paya sahiptir. Sisli ilcesi'nde yasayanlarin Istanbul'un degisik kesimlerinde galistiklari
diistintlse de, Sisli katma deger agisindan Istanbul ili iginde ylUksek paya sahiptir.

Sisli - Mecidiyekdy - Esentepe - Levent - Maslak aksinda uzanan Biylkdere
Caddesi uzerinde ve gevresindeki bolge Tirk finans sektériniin kalbi durumuna gelmigtir.

istanbul'un iki yakasini birbirine baglayan kopriilerden batiya dogru uzanan gevre
yollari Sisli Ilgesi'nden gecmektedir. Bogazigi Képrusii'nden Besiktas Ilgesi'ne gikan O-1
Otoyolu, Mecidiyekéy'li bir viyadikle gectikten sonra Kagithane Ilcesi'ne girer. Fatih
Sultan Mehmet Képrisi'nden gelen O-2 Otoyolu ise Sariyer ve Begiktag ilgeleri sinirlan
icinden gectikten sonra Sisli Iicesi sinirlarina girer. Bu otoyol kisa mesafede Kagithane
ficesi'ne gecer. Sisli Camii'nden baslayip Sariyer llgesi'ne kadar uzanan Biyiikdere
Caddesi bu iki cevreyoluyla da kesismektedir. Ayrica Sishane - Darligssafaka metro hattinin

(M2 Hatti) buytk kismi Sisli sinirlari iginden gegmektedir.
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12.3. Diinya ekonomisine genel bakis

Kiiresel Ekonomik blylme 2018 yilinda sadlam bir gérintli gizmistir. 2018 yili,
nispeten senkronize bir edilim izleyen bliylime trendlerinin bdlgesel olarak buylik
dedisimler izledigi bir donem olmustur. 2017 yilindaki gligli toparlanmadan sonra toplam
gayrisafi yurtici hasilattaki blylme hizinin azaldidi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde
gergeklestigi gozlenmistir,

Bliylime hizindaki yavaslama, OECD llkelerinde 0&zellikle Avrupa bélgesi ve
Japonya’da hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak
Amerika’nin yasadigi ekonomik blylimenin pek cok mali tesvik ile desteklenmesini de géz
ardi etmemek gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise Hindistan guglu bir toparlanma
yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha iyi performanslar géstermistir.
Cin ekonomisi ise yavaslama egilimini kiramamistir.

2019 yiliinda Dilinya ekonomisini sekillendiren gelismeler genellikle politika kaynakli
olup bu gelismeler arasinda Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gekisme,
Brexit slireci ve Dlinya genelindeki pek gok farkli jeopolitik gerilimi sayabiliriz. Diger
yandan baslica merkez bankalarinin (6zellikle FED) siki para politikasina devam etmesi de
kiiresel dlgekte bazi daralmalara yol agmaktadir.

Diinya Ekonomisinde Biiyiime Oranlarindaki Degisim (2017-2018)

Topluluk /Ulke 2017 2018
OECD 25 23
Avrupa Ulkeleri (OECD Harig) 4.9 3.8
Geligmekte 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 Uikeleri 0.5 1.1
Gin 6.9 6.6
Diinya Ortalamasi 3.7 3.6

Kavnak World Economic Outlook; IMF, International Financial Statistics
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12.4. Tirkiye'nin Makroekonomik Goriinimi

2008 yilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tiirkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
slirecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir énceki yila gére % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 vyili, pek gok farkli etkenin de etkisiyle buyuame hizinin
yavasladigi bir dénem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %?2,8 lik biylime
oranlar yakalanmistir. 2018 yili itibariyle cari GSYH biyukligine gére Tirkiye Dinya’nin

18. Avrupa’nin 7. Buyuk ekonomisidir.

Turkiye: Gancel Fiyatlaria Gayrisafi Yurtigi Hasila1984-2024 (Milyar USD)
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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
Tiiketici Fiyat Endeksi TUIK verilerine gére %10,59 dir. TUFE 2019 yili Ekim ayinda bir
énceki yilin ayni ayina gére %8,55 oraninda artis géstermistir. Issizlik oranlan ise son (g
yilda %10,8-%10,9 araliginda seyretmektedir.

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

2018 yilinda %75 olarak gergeklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)

30000 28190 26384
25728 26330
25000 23983
22205
10q0s 2047
20 000
15911 1182
15 000 13516 244 = I
12480 32112
11796 = 10931 10560 11205 11588 11019 10883 10616
9502 10766 9656 9693
10 000 8980
7308 | 7906
5961
4698
5000 - J
o
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
mKisi Bagi GSYH W Kisi Bagi GSYH{Satin Alma Gidi Paritesi)
Temel Ekonomik Gostergeler
DO Ul10 [ U1b I L
SYH ARTIS!, 2009 Fiyatlanyla, % 6, 8, 6, 3, 7. 2,
Cari T 171 1.1 2.334 Z.ﬂj 3.111 3.
SYH, Cari Fiyatlaria, Milyar $ 272 772 862 86! 853 789
S, Bin Kigi, Vil Ortass 7. 78. 79.27 80.3 81
isi BASINA GSYH, Cari Fiyatlarla, § a. 10.5 11.0 10.88 10.616 9.69:
Eumv{s.o.a.]. Milyon $ 27 113 143.839 142. 156.993 167.9
humurlﬁsm,x 10, 14,7 16,7 16, 18,4 21,3
h’HAIA‘I' [C.I.F.!, Milyon $ 54. 185.544 207.234) 198.61. 233.300 223.047
ITHALAT/GSYH, % 20,1 24,0 240 za,d 27,4 28,3
JHRACATIN ITHALATI KARSILAMA ORANI (%) 51,0 61,4 69,4 71 67,1 75
TURIZM GELIiRLERi, Milyar $ 7,6] 22,6 26,6 18,7 22,4 25,
IDAN YABANCI YATIRIMLAR (GiRIS), Milyar $ 1.J 9,1 19, 14, u,cl 13,
CARI iSLEMLER DENGESI/G5YH, % -3,7 -6, 4,5 —3,d —5,6[ -3,4
CUNE KATILMA ORANI, % 46,5 51,3 52, 52,/ 53,
$SiZLiK ORANI, % 11,1 10,3 10,9 10,9 11,
HDAM ORANI, % 41,3 46, 46, a7,1 47,4
|TUFE {2003=100), vllik Ortalama, Yiizde Artis 8.6 7,7 T.d 11,1 16,3

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Kasim 2019)
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Donemler itibariyle Bilyiime Oranlari
Tiirkiye ckonomisi, 2019°un ikinci ¢eyreginde %1,5 oraninda daralmigtir.

2003-2018 doéneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %S5,5 oraninda biiylime kaydedilmistir.
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Kaynak: TUIK

IMF 2019 Biiyiime Tahminleri:

Baz Ulke-Utke Gruplarina iliskin Buyime Tahminleri (%)

Avro
Bolgesi

Dinya ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya

23 68 66 08

11 61 61 09

1.9 70 58 05

23 68 66 08

11 58 62 10

1.6 62 57 06

L . . . . 23 72] 66 08
AN 2019 26 1.2 25 15 1.2 75| 62 08
2020 2.7 1.4 17, 25 1.8 750 61 07

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Kasim 2019)
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Tarkiye: Sektdrierin GSYH igerisindeki Payi (2007-2017)
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Tablo Kaynak: TUIK

Dogrudan Yabanci Yatirimlar (Milyon USD)

13.002

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriintim (Kasim 2019)
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12.5. 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 sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
6nemli olglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi disusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmigtir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektdriinde blylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiiksek talep ve kisith arz, fiyatlari
hizla yukan cekmistir. Bu dengesiz bliylime ve artigslarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir slirece g?rmistir.

2007 yilinda Turkiye icin i¢ siyasetin agir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektorint durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette
yasanan sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki
olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalan ¢ok ciddi
calkantilar gegirmistir. Yikilmaz diye dusiinilen birgok finansal kurum devrilmis ve global
dengeler dedismistir.

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

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Turkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulundujumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda
segici olunan vyillardir. Finans kurumlari son dénemde vyavas yavas gayrimenkul
finansmani agisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baglamiglardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektérid lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirimlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatirrmcalarin gayrimenkul
portfoyld edinmeye galistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yiIl yasanmistir.
Gecmis donem bize gayrimenkul sektériinde her donemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul
artnleri “erigilebilir fiyath” oldudu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bitin
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ilda 2016 yillarinda da devam

etmistir.
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2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda
yasanan dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve
is glicii maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur. Ulkemizdeki
ekonomik dinamikleri 6nemli 6lglide etkileyen ve gok sayida yan sektére destek olan
insaat sektdriinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda optimizasyona
ve uretilen toplam (nite sayisi ile proje gelistirme hizinda diiglise yol agmistir. Banka faiz
oranlarinin ylikselmesi ve yatirnmcilarin farkli enstrimanlara yénelmesi de yatirnm amagl

gayrimenkul alimlanni azaltmigtir.

Tiurkiye Genelinde Verilen Yapi Ruhsatlarinin Yiizolgumii
(m2)
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Kaynak: TUIK, 2019 yili verisi 9 ayliktir.

Bitlin bunlara ragmen Istanbul gibi metropol kentlerde hayata gegirilen ve proje
asamasinda olan buylk altyapl yatirmlarinin yani sira blylksehirlerin sirekli artan
nifusu kentsel ranti hala canl tutmakta, dodru bir planlamayla arz-talep dengesi ve
fiyatlamanin optimal olustugu lokasyonlarda gelistiricilere firsatlar sunmaktadir. Son
dénemde vyabanci yatirmcilarin  dlkemize ilgisi artmis olup gayrimenkul pazarinda
yabanciya yapilan satislarda bu etki gérilmektedir. 2019 Haziran sonu itibariyle satilan

toplam konut adedinin %4'linl yabancilara yapilan satislar olusturmaktadir.
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12.6. Karma Kullanimli Gayrimenkul Projeleri

Guntmuzde karma kullanimlhi gayrimenkul projeleri gelistirilerek yeni bir arazi
kullanm metodu olusturulmaktadir. Kentlesme sirecinde, gayrimenkuliin insaatindan
mimkin olan en fazla kan elde edecek sekilde yapilasmak igin var olan alanlarda
optimum yapilagsma sartlari glindeme gelmistir. Tim dinya kentleri igin gegerli olan bu
durum, basta Istanbul olmak (lizere, imara agik arazi stodu yetersiz olan tiim blyik
kentlerin sorunudur. Farkli bilesenler karma kullanimli projelerde, tek bir mekanin, ofis,
aligveris ve konut gibi pek gok talebe karsilik vermesine olanak saglayarak, birgok farkl
istege cevap vermektedirler.

Ingaat sektériinde, karma kullaniml projeler bir egilim olarak dedil, kentlerdeki asiri
blyiime nedeniyle siirdirilebilir insaat igin bir ¢bzim olarak gérilmektedir. Karma
projeler, bugin tim dinyada gerekliliklerini ve strdiralebilirliklerini  kanitlamis
durumdadirlar.

IIk tanimi 1976 da yapilmis olan karma kullanimli proje gelistirme kavramina gore;
Kargilikli olarak birbirlerini destekleyen, iyi planlanmis, (i veya daha fazla belirgin gelir
getiren; perakende - eglence, ofis, konut, otel, kent ile ilgili klltlrel - rekreasyon alanlar
gibi kullanimlarin gelistiriimesi, Birbirinden kopmayan ve yogun arazi kullanimi saglayan,
kesintisiz ve araliksiz yaya badglantilari igceren, proje bilesenlerinin fiziksel ve islevsel
olarak bdttnlestigi kullanimlarin gelistirilmesi, Bir plan gergevesinde, cesit, 6lgek,
yogunluk vb. agisindan uyumunun saglandidi projelerin gelistirilmesi olarak ¢ sekilde
tanimlanmaktadir.

Karma kullanimh projeler farkh fiziksel sekillerde gelistirilebilir; tek bir bina ya da
birkag binadan olusabilirler. Yaygin olarak gliniimizde yapilan karma kullanim projeleri,
tek bir binadan olustugunda; giris katinda perakende, orta katlarda ofisler, Ust katlarda
konutlar ve zemin altinda otoparklar yer almaktadir. Istanbul”da da &rneklerini
goérdigiimiz karma kullanimli projelerde, aligveris merkezi islevine sahip, zeminde yer
alan ana kutlenin (zerinde konut veya ofis kulelerinin ylkseldigi 6rneklere

rastlanmaktadir.
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Karma kullanimli projelerin yapisal ve mimari 6zelliklerinin verdigi esnek kullanim
rahath§i bulunmaktadir. Proje yapim asamasinda proje iginde yer alan islevlere olan
talepler dederlendirilerek, proje iginde farkli mekanlara farklh islevier verilebilmektedir.

Ornegin proje icinde yer alan bir ofis kulesi kolaylikla rezidansa dénsturilebilecegi
gibi, ahsveris merkezleri iginde de talep dogrultusunda eglence ve Kkdltir alanlar
yaratilabilmektedir. Ayrica karma kullaniml projeler hayata gegtikten sonra da bir takim
islev degisiklikleri gergeklestirilebilir. Projenin konumu, gevresinin &zellik ve ihtiyaglan
dodrultusunda ofis olarak tasarlanmis bir bélim, hastaneye veya farkh bir igletmeye
dénistirilebilir. Bu durum, karma kullanimli projelere zaman iginde degisime ugrama

rahatligi, esneklik ve kullanim alternatifi 6zelligi kazandirmaktadir.

Tiirkiye'de AVM (yil vs TKA (m?) vs adet)
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Tiirkiye Geneli Ciro Endeksi (Eyliil 2019)
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Kategoriler Bazinda Metrekare Verimlilik Endeksi
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12.6.1. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve

Tehditler

Tehditler:

FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirim siirecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Tiirkiye piyasas! Gzerinde baski yaratmasi,

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

Son dénemde déviz kurundaki artisin faizler (izerindeki baskiyi artiyor olmasi.

Firsatlar:

OTUS

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

Son donemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

Ozellikle kentsel dénisimin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,

Konut aliminda devlet destedi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

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

olmaya devam edecek olmasi.
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13.ACIKLAMALAR

TUS

Rapora konu Torun Center Projesi, 33.615,15 m?2 ylzoélglimli 1199 ada, 384 parselde
yer almaktadir.

Proje biinyesinde A, B, C, D ve E bloklar olmak (izere toplam 5 adet blok mevcuttur.
Peyzaj dlizenlenmesi yapilmistir.

Torun Center, rezidans, ofis ve alisveris merkezinde olusan bir karma proje olup yapi

ruhsati ve mimari projesine gore projenin detaylar asagida sunulmustur.

| A Blok
(ot?park, B Blok| CBlok| D B!ok (Es:s!:;:l Toplam
magaza ve (konut)| (konut)| (ofis) tesis)
ofis)

3. Bodrum Katta Alan) Olan Trafo |1 1
Depo 11 11
Isyeri 6 1
Isyeri-Kiosk 5 5
Isyeri-Magaza 25 25
isyeri-Restoran 4 4
Konut 258 230 488
Ofis 116 113 229
Ofis-Isyeri 2
Ozel Otopark 1
Sosyal Tesis 1
Trafo 10 10
TOPLAM 162 258 |236 124 4 784

A blok otopark, magaza ve ofis; B ve C bloklar konut; D blok ofis; E blok ise sosyal
tesis blogu olarak projelendirilmistir.

Magaza ve yatay ofis blogu olan A Blok 5 bodrum ve zemin kat olmak lzere 6 kattan
olusmaktadir. Blok, kulelerin altinda konumludur.

Blok blinyesindeki madaza ve yatay ofislerin dekorasyonsuz olarak teslim edildigi
6grenilmistir. Bagimsiz bélimler teslime hazir olup dogramalari ve camlarinin montaji
yapilmis durumdadir.

B Blok zemin ve 43 normal kat olmak lzere toplam 44 kattan olusmaktadir. Blokta
oturum baglamistir.

C Blok zemin ve 43 normal kat olmak lzere toplam 44 kattan olugsmaktadir.

Ofis blogu olan D Blok, zemin ve 38 normal kat olmak Ulzere toplam 39 kattan
olusmaktadir. Blokta oturum baslamistir.

Projesine ve yap! ruhsatlarina gore proje blinyesindeki bloklarin kullanim alanlar ve

bagimsiz bélim sayilarini gosterir tablo asagida sunulmustur.
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TORUN CENTER RUHSAT-ISKAN BILGILERI
A BLOK
KULLANIM AMACI BAGIMSIZ BOLUM SAYISI ALAN(M’)
OFIS VE ISYERI 199 50.345,67
SINEMA 10 983,91
KAMU EGLENCE BINALARI 1 444,65
ULASIM VE ILETiSIM 10 173,20
ORTAK ALAN 40.474,57
TOPLAM 220 92.422
B BLOK
KULLANIM AMACI BAGIMSIZ BOLUM SAYISI ALAN(M?)
KONUT 258 28.973
ORTAK ALAN 22.850
TOPLAM 258 51.823
C BLOK
KULLANIM AMACI BAGIMSIZ BOLUM SAYISI ALAN({M’)
KONUT 229 23.206
OFIS VE ISYERI 7 551
ORTAK ALAN 25.846
TOPLAM 236 49.603
D BLOK
KULLANIM AMACI BAGIMSIZ BOL. SAYISI ALAN(M’)
OFIS VE ISYERI 113 31.245
DEPOLAR 11 195
ORTAK ALAN 24.470
TOPLAM 124 55.910
E BLOK
KULLANIM AMACI BAGIMSIZ BOL. SAYISI ALAN(M’)
OFIS VE ISYERI 3 1477
KAMU EGLENCE BINALARI 1 127
ORTAK ALAN 753
TOPLAM 4 2.357
TOPLAM 784 252.115

14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

LOTUS.

“Bir mulkin fiziki olarak mimkdn, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve dederlemesi yapilan milki en yiiksek degerine ulastiran en olasi
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan muimkin olmayan kullanim ylksek
verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem vyasal olarak izin verilen
hem de fiziki olarak mUmkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikh olarak nigin
mimkadn oldugunun degerleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler,
bir veya birka¢ kullanim olasi oldugu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test
edilirler. Diger testlerle birlikte en yiksek degerle sonuglanan kullanim en verimli ve en
ivi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazlarin konumu, ulasim kabiliyeti, parselin mevcut imar durumu, bulundugu
bélgenin gelisim potansiyeli dikkate alindiginda Dikkan+Ofis+Residence olarak karma

kullanim fonksiyonunda devam etmesinin en uygun kullanim sekli oldugu

mnunmmrﬁ\m
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15.DEGERLENDIRME

Tasinmazlarin dederine etki eden 6zet faktérler:

OTUS

Giiglul Yonler
Merkezi konumlari,
Ulasim imkanlarinin kolaylig,
Is merkezlerinin yogunlagtigi bir boélgede
konumlanmasi,
Modern sehircilik anlayisina uygun olarak
planlanmis olmalari,
Caddas teknik alt yapi
olmalani,
Kat miilkiyetine gegilmis olmasi,

imkanlarina sahip

Boélgenin yliksek ticari potansiyeli,

Rekldm kabiliyeti,

Ic mekanlarda kullanilan malzeme ve isgilik
kalitesinin ylksek standartlarda olmasi,
Nitelikli mimari tasarim,

Kapali otopark alanlarina sahip olmasi,
Tamamlanmis altyapi,

Ust katlarda deniz ve sehir manzarasinin

bulunmasi,
Yiiksek standartlarda insa edilmis her tiirll
altyapisal ve teknik imkanlar bilinyesinde

bulundurmasi,

Levent ve Maslak gibi 6nemli is merkezlerine
yakinhgi,

Mevcut ve planlamakta olan blylk toplu
metro hatlarinin

ulasim projelerinin  ve

kesisim noktasinda olmasi.
Firsatlar
T.C.

vatandasligina yonelik talebe uygun nitelikte

Projenin, son dbnemde artan

olmasi.

Zayif Yonler
Ekonomide ve buna bagh olarak gayrimenkul
sektoriinde yasanan durgunluk.

Tehditler
Ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalarin
gayrimenkul sektdérind olumsuz yénde
etkilemesi,
Taksim-Zincirlikuyu-Levent  hattinda  son

dénemde hayata gegirilen benzer nitelikli

projelerin yaratmis oldugu rekabet ortami.
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16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve aciklanan (g yaklasim degerlemede
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 degerleme yaklasimlarinin her biri farkli,
ayrintili uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklagimlarinin ve ydntemlerinin segiminde amag belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z
konusu dedildir. Secim siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(@) degerleme goérevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,
(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gliclii ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varhgin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar
ve yoéntemler bakimindan uygunlugu,
(d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken givenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirlabilir
(benzer) varliklarla karsilastiriimast suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirhik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) dederleme konusu varlidin deder esasina uygun bir bedelle son donemde satiimig
olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli dlglide benzerlik tasiyan varliklann aktif
olarak islem gbérmesi, ve/veya

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

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigr asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima o6nemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki
durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin
uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki
dederi pekistirmek amaciyla adirliklandiriip adirlikliklandirlamayacagr dikkate almasi

gerekli gortimektedir:
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(a) dederleme konusu varlia veya buna énemli élglide benzer varliklara iligkin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli dlglide benzerlik tagiyan varhklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilastirilabilir varhklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da sibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel islemlere ydnelik bilgilerin glvenilir olmamas! (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

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

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari igeren islemlere iligskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina
gelir. Pazar vyaklasiminin kullanilmadi§i durumlarda dahi, diger yaklagimlarin
uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gérilmektedir (6rnegin,
etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara dayali degerleme élgutleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhgin tipatip veya énemli 6lglide benzeriyle iligkili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastinlabilir varliklar ile degerleme
konusu varhk arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali
bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali diizeltme yapilmasina
genelde ihtiyagc duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmast ve degerlemeyi
gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastinldiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farklh garpanlara sahip kargilagtinlabilir
varliklardan elde edilen pazar garpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin
secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini
gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklasimi

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 baska bir varhgi elde etme maliyetinden
daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir variigin cari ikame maliyetinin veya
yeniden (iretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tiim yipranma paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger

belirlenmektedir.
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Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

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

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

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

Yukarnda 60.2 nolu maddede yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi
ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z
konusu kriterlerin karsilanamadigs asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi
uygulanabilir ve bu vyaklasima o6nemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Maliyet
yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin
diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen
gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandirthp
agirhiklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varlhidi yeniden olusturmay dustndikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya
anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin slrekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmast), ve/veya

(c) varhgin, maliyet yaklasiminda kullanitan varsayimlar son derece givenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varliin dederi genellikle, varhdin olusturulmasinda gegen
slireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve
katiimcilarin, varhgdin, tamamlandigindaki degerinden varhgi tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki

dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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16.3. Gelir Yaklasim

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
degere dénistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtnki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmast ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gézlyle degeri etkileyen gok édnemli bir
unsur olmasi,

(b) dederleme 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 yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamlh adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadig1 asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamli adirhk verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacagini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirliklandirihp adirhklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli
gorulmektedir:

(a) dederleme konusu varhi§in gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziiyle degeri
etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) dederleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltgelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varlidin gelir yaratmaya hentiz baglamamasi, ancak baglamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli
gorllmesi teskil eder.

Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gegitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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17. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) degerlerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan
yontemlerle saptanmis olup dederleme prosesi asagida ayrintili olarak
verilmistir.

13.1. ikame Maliyet Yaklagim

13.2. Emsal Karsilastirma Yaklagimi

13.3. Gelir Indirgeme Yaklagimi

17.1. Ikame Maliyet Yaklasimi

Bu ydéntemde tasinmazlarin arsa ve insai dederi olmak Uzere iki bileseni esas
tutulmak suretiyle dederler ayrn ayr tespit edilmekte ve tasinmazlarin degeri bu
bilesenlerin toplami olarak takdir edilmektedir. (Ancak bu degerler arsa ve insai yatirimlarin
ayr1 ayr1 satistna esas olmayip toplam degere ulagmak i¢in belirlenen fiktif biyiikliiklerdir.)

Ancak tasinmazlarnin yer aldigi bélgenin Istanbul’'un en tercih edilen semtlerinden
biri olmasi, gayrimenkullerin ylksek kar oranlan ile alinip satiimasi, gayrimenkul
rayiclerinin her dénemde yiiksek seyretmesi ve bos arsalarin azligi sebepleriyle emsal
tutulabilecek satilik arsa bulunamamistir.

Ayrica Torun Center Projesi biinyesinde yer alan ve mulkiyeti Torunlar GYO'na ait
657 adet bagimsiz bélim rapora konu edilmektedir. Karma nitelikte olan bu projenin
tamami ekspertize konu edilmediginden ikame maliyet ydnteminin uygulanmasinda
zorluklar ortaya gikmaktadir.

Bu sebeplerle Ikame Maliyet Yaklasimi yonteminin saghkh sekilde

uygulanmasi miimkiin olmamistir.

17.2. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu ydntemde, tasinmazlarin gevresinde pazara cikarilmis veya yakin dénemde
satilmig/kiraya verilmis benzer gayrimenkullerin satis degerleri arastirilmis ve pazar
degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu
gayrimenkuller icin fiyat belirlenmigtir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani bly(kligl, manzara, ingai kalite, konfor ve
teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis; yani sira ofisimizdeki mevcut
bilgilerden faydalaniimistir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

TUS TURUNlHR-IIIT;VU -



Satilik Ofis Emsalleri:

1-Emsal: EMLAK OFiSi - SATILIK - 532 350 73 73

Nurol Tower projesi biinyesinde 20 iizeri katta yer alan 94 m? kullanum alanh ofis

2.500.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 26.596, TL/m?)

2-Emsal: EMLAK OFiSi - SATILIK - 532 596 50 78

Astoria’da 21 iizeri katta yer alan 200 m? kullarum alanl ofis 5.650.000,-TL bedelle
satiliktir. (28.250,-TL/m?)

3-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 532 402 69 44

Astoria’da 14. katta yer alan 101 m2 kullanum alanli Bogaz manzarali ofis 1.875.000,-TL
bedelle satiliktir. (~ 18.564,-TL/m?)

4-Fmsal: EMLAK OFIiSI - SATILIK - 212 983 15 60

Quasar Projesinde 12. katta yer alan 128 m2 alanh ofis 3.750.000,-TL bedelle satiliktir.
(~29.297,-TL/m?)
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Emsal Analizi - Ofis

Satilik Ofis Emsalleri Dikkate Alinarak

Birim

Satis Pazarlikli Birim Toplam | Diizeltilmis

Fiyati Fiyati Alan Diizeltmesi Konum insaat Kalitesi | Diizeltme Deger
Konu
Miilk 17.430

Diizeltilme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme | Yansitilmig [ Diizeltme
Orani Deger Orani Deger Oram Deger Orani Deger Orani

Emsal 1 | 26.596 -15% 22.607 0% 22.607 -20% 18.085 -10% 16.277 -45% 16.277
Emsal2 | 28.250 | -15% 24.013 0% 24.013 -15% 20.411 -10% | 18.370 -40% 18.370
Emsal3 | 18.564 | -15% 15.779 0% 15.779 -15% 13.412 -15% | 11.401 -45% 11.401
Emsal4 | 29.297 | -15% 24.902 0% 24.902 0% 24.902 -5% 23.657 -20% 23.657

Kiralik Ofis Emsalleri:

1-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 530 708 15 34

Trump Towers projesi biinyesinde 10 iizeri katta yer alan 360 m? kullanim alanlh ofis

35.000,-TL bedelle kiraliktir. (~97,-TL/m?)

2-Emsal: EMLAK OFiSI - KIRALIK - 212 222 16 16

Torun Center projesi biinyesinde 10 iizeri katta yer alan 440 m? kullanim alanli ofis

55.000,-TL bedelle kiraliktir. (125,-TL/m?)

3-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 212 345 01 92

Nurol Tower projesinde 10 iizeri katta yer alan 900 m? alanl ofis 80.000,-TL/ay bedelle

kiraliktir. (89-TL/m?)

4-Emsal: EMLAK OFiSi - KIRALIK - 532 491 83 93

Torun Center projesinde 10 iizeri katta yer alan 400 m? kullanim alanh ofis 45.000,-TL

bedelle kiraliktir. (112,-TL/m?)

lovo =
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Emsal krokisi
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Emsal Analizi - Ofis
Kiralik Ofis Emsalleri Dikkate Alinarak
Birim
Satis Pazarlikh Birim Toplam | Diizeltilmis
Fiyat: Fiyati Alan Diizeltmesi Konum ingaat Kalitesi Diizeltme Deger
Konu
Miilk 80
Diizeltilme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme | Yansitlmig | Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme
Orani Deger Orami Deger Orani Deger Orani Deger Orani
Emsal 1 97 -15% 82 -5% 78 -5% 74 -10% 67 -35% 67
Emsal 2 125 -15% 106 -5% 101 0% 101 -5% 96 -25% 96
Emsal 3 89 -15% 76 -5% 72 -10% 65 -10% 58 -40% 58
Emsal 4 112 -15% 95 -5% 90 0% 90 -5% 86 -25% 86
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Satilik Konut-Residence Emsalleri:

1-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 532 528 44 40

Trump Towers projesi biinyesinde 18. katta yer alan 168 m?2 kullanim alanli residence
3.500.000,-TL bedelle satiliktur. (~20.833,-TL/m?)

2-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 535 724 18 07

Trump Towers projesi biinyesinde 24. katta yer alan 181 m? kullanim alanh residence
4.500.000,-TL bedelle satiliktir. (~24.862,-TL/m?)

3-Emsal: EMLAK OFiSI - SATILIK - 532 596 50 78

Trump Towers projesi biinyesinde 18. katta yer alan 121 m? kullanim alanh residence
2.250.000,-TL bedelle satiliktir. (~18.595,-TL/m?)

4-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 532 213 50 49

Istanbloom projesi biinyesinde 33. katta yer alan 125 m?2 kullanim alanli residence
3.750.000,-TL bedelle satiliktir. (~30.212,-TL/m?)

5-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 212 327 00 77

Istanbloom projesi biinyesinde 13. katta yer alan 306 m? kullanim alanli residence

9.000.000,-TL bedelle satiliktrr. (~29.412,-TL/m?)

Emsal krokisi
e b ow o v oo
o § xg j4
ot Y o TS 0
= o G SR @
——— .
g wia % ' Zincitlikuyu MezarhQ o
ot L ri"
i b ' o '
[
2% s o
Poligan Club al-wlro » E4E5
Silahiar Atig Poligarnu s )
Taginmaz o
v
b e yq'q,
Istanbuf Gever Yo, Sl il
) (01160
Tupkiges 1H gt s !
El E2 E3
@

mnunmﬂlrﬁ\’ﬂ !



Emsal Analizi - Konut/Residence

Satilik Konut/Residence Emsalleri Dikkate Alinarak

Birim
Satis Pazarhkhi Birim Toplam | Duzeltilmis
Fiyatt Fiyat Alan Diizeltmesi Konum ingaat Kalitesi Diizeltme Deger
Konu
Miilk 15.200
Diizeltilme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme | Yansitlmis | Diizeltme
Oram Deger Orani Deger Orani Deger Orani Deger Orani
Emsal1 | 20.833 -15% 17.708 -15% 15.052 0% 15.052 10% 16.557 -20% 16.557
Emsal2 | 24.862 -15% 21.133 -15% 17.963 0% 17.963 10% 19.759 -20% 19.759
Emsal3 | 18.595 -15% 15.806 -15% 13.435 0% 13.435 10% 14.778 -20% 14.778
Emsal4 | 30.212 -15% 25.680 -15% 21.828 -30% 15.280 -15% 12.988 -75% 12.988
Emsal5 | 29.412 -15% 25.000 -15% 21.250 -30% 14.875 -20% 11.900 -80% 11.900
Kiralik Konut-Residence Emsalleri;
1-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 533 348 95 16
Trump Towers projesi biinyesinde 30 {izeri katta yer alan 168 m? kullanim alanli
residence 16.000,-TL bedelle kiraliktir. (~95,-TL/m?)
2-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 533 348 95 16
Trump Towers projesi biinyesinde 26. katta yer alan 280 m? kullanim alanl residence
25.000,-TL bedelle kiraliktir. (~89,-TL/m?)
3-Emsal: EMLAK OFiSI - KIRALIK - 532 315 5983
Quasar Projesinde 30 iizeri katta yer alan 181 m? alanh residence 16.000,-TL bedelle
kiraliktir. (~88,-TL/m?)
4-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 532 596 50 78
Quasar Projesinde projesinde 30 iizeri katta yer alan 150 m? alanl residence
12.000,-TL/ ay bedelle kiraliktir. (80-TL/m?)
Emsal krokisi
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Emsal Analizi - Konut/Residence

iralik Ko idence E lleri Dikkate Alinara
Birim
Satig Pazarhkh Birim Toplam | Diizeltilmis
Fiyati Fiyati Alan Dizeltmesi Konum insaat Kalitesi Diizeltme Deger
Konu
Miilk 60
Diizeltilme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Diizeltme | Yansitiimis | Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme
Orant Deger Oram Deger Orani Deger Orani Deger Orani
Emsal 1 95 -15% 81 -10% 73 -5% 69 -10% 62 -40% 62
Emsal 2 89 -15% 76 -10% 68 5% 65 5% 61 -35% 61
Emsal 3 88 -15% 75 -10% 67 0% 67 -15% 57 -40% 57
Emsal 4 80 -15% 68 -10% 61 0% 61 -15% 52 -40% 52
Satilik Magaza-Diikkan Emsalleri:
1-Emsal: MAL SAHIBI - SATILIK - 538 495 71 56
Ayni bélgede yer alan Quasar Projesi arka tarafinda toplam 900 m? kullanim alanh
3 katli ditkkan 14.000.000,-TL bedelle satiliktir. (15.555,-TL/m?)
2-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 533 092 00 92
Sisli Halaskargazi Caddesi'ne cepheli toplam 650 m2 (depo: 325 m?, giris kat: 325 m?)
kullanum alanli depolu magaza 14.000.000,-TL bedelle satiliktir. (21.538,-TL/m?)
3-Emsal: EMLAK OFiSi - SATILIK - 212 296 91 91
Sigli Halaskargazi Caddesi'ne cepheli toplam 350 m? kullanim alanh 3 katli diikkan
16.500.000,-TL bedelle satiliktir. (47.143,-TL/m?)
4-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 212 282 03 33
Biiyiikdere Caddesi’'nde toplam 1.500 m2 kullanim alanli depolu diikkan 23.000.000,-TL
bedelle satiliktir. (15.333-TL/m?)
Emsal krokisi
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Emsal Analizi - Diikkan/Magaza

Satihik Diikkan/Magaza Emsalleri Dikkate Alinarak

Birim
Satig Pazarhikh Birim Toplam | Diizeltilmis
Fiyati Fiyati Alan Diizeltmesi Konum ingaat Kalitesi Diizeltme Deger
Konu
Miulk 14.150
Diizeltilme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme | Yansitiimig | Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme
Orami Deger Orami Deger Orani Deger Orani Deger Orani
Emsall | 15.555 -20% 12.444 -20% 9.955 -40% 5.973 20% 7.168 -60% 7.168
Emsal2 | 21.538 -20% 17.230 -20% 13.784 -30% 9.649 20% 11.579 -50% 11.579
Emsal3 | 47.143 -20% 37.714 -15% 32.057 -15% 27.249 10% 29.974 -40% -| 29.974
Emsal4 | 15.333 -20% 12.266 -35% 7.973 -15% 6.777 15% 7.794 -55% 7.794
Kiralik Magaza-Diikkan Emsalleri:
1-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 212 651 28 18
Harbiye’de cadde iizerinde binanin 1. Bodrum ve zemin katlarinda konumlu (Bodrum:
650 m?, zemin kat: 350 m?) toplam 1.000 m? kullanim alanl diikkan-magaza 60.000,-TL
bedelle kiraliktir. (60,-TL/m?)
2-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 543 315 00 98
Profilo AVM’de toplam 1.350 m? kullarum alanh diikkan-magaza 55.000,-TL bedelle
kiraliktir. (41,-TL/m?)
3-Emsal: EMLAK OFiSi - KIRALIK - 532 410 69 57
Mecidiyekdy meydanda binamin Bodrum, zemin ve 1. katlarinda konumlu toplam
500 m?2 kullanum alanli diikkan-magaza 90.000,-TL bedelle kiraliktir. (180,-TL/m?)
4-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 216 216 36 86
Mecidiyekdy Biiyiikdere Caddesi tizerinde, binanm 2., 1. Bodrum ve zemin katlarmda
konumlu (2. Bodrum: 270 m?, 1. Bodrum: 170 m2, zemin kat: 300 m?) toplam 850 m?
kullanim alanli ditkkkan-magaza 40.000,-TL bedelle kiraliktir. (47,-TL/m?)
r 50
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Emsal Analizi - Diikkan/Magaza

Kiralik Ditkkan/Magaza Emsalleri Dikkate Alinarak

Birim
Satis Pazarlikh Birim Toplam | Diizeltilmis
Fiyat: Fiyats Alan Diizeltmesi Konum Ingaat Kalitesi Diizeltme Deger
Konu
Miilk 55
Diizeltilme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme | Yansitiimig | Diizeltme | Yansitilnug | Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme
Orani Deger Orani Degier Orani Deger Orani Deger Orani
Emsal 1 60 -15% 51 -10% 46 -10% 41 5% 43 -30% 43
Emsal 2 41 -15% 35 -10% 31 30% 41 5% 43 10% 43
Emsal 3 180 -15% 153 -10% 138 -25% 103 -10% 93 -60% 93
Emsal 4 47 -15% 40 -10% 36 -10% 32 15% 37 -20% 37
Ulasilan Sonug B

Emsal analizlerinden hareketle “Torun Center Projesi” biinyesinde konumiu olan
rapora konu tasinmazlarin blok, kat, blyliklik ve kullanim fonksiyonlari dikkate alinarak
takdir olunan arsa payl dahil satis dederleri blok bazinda asadidaki 6zet tabloda

sunulmustur. Tasinmazlarin bagimsiz bélim bazinda takdir olunan dederleri ise rapor

ekindedir.
Blok Adi Paolm . | Kulimm | Toplam Deger
Adedi | Alani (m?) (TL)

A Blok 208 33.060,16 | 484.250.000
B Blok 143 24.103,49 | 424.060.000
C Blok 236 38.116,42 | 583.390.000
D Blok 66 2591450 | 519.275.000
E Blok 4 1.841 27.750.000

TOPLAM 657 | 123.035,57 | 2.038.725.000

OTUS

17.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi

Bu yaklasimda, Dogrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en
oénemli 6rnedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandirilan iki yéntem
kullaniimaktadir. Rapor konusu tasinmazlarin deder tesbitinde kira bedelinin ve
kapitalizasyon oraninin kolay tesbit edilebilir olmasi sebebiyle Dogrudan Indirgeme

yontemi kullanilmistir.
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Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon da denilen ve milkin bir yillik stabilize
getirisini baz alan bu yaklagim, yeni bir yatirrmci agisindan gelir Ureten mulkin piyasa
dederini analiz eder.

Bu yontemde bir kapitalizasyon orani elde edebiimek igin karsilastirilabilir mulklerin
satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu milkin sahip
olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir.

Elde edilen deder, benzer miilklerin ayni dizeyde getiri elde edecegi varsayimiyla
belirlenen gelir dlizeyi ile garanti edilen piyasa dederidir.

Bu analizde “Tasinmazin Dederi=Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon
Orani” formulinden yararlanilir.

Kapitalizasyon orani ise satilik ve kirallk emsallerin ortalama birim fiyatlarindan ve
emsal analizlerinden hareketle ofisler igin % 4,95, konutlar igin % 4,26, isyerleri igin ise
% 3,95 olarak belirlenmistir.

Emsal analizlerinden hareketle “Torun Center Projesi” blnyesinde konumlu olan
rapora konu tasinmazlarin blok, kat, blylklik ve kullanim fonksiyonlari dikkate alinarak
takdir olunan aylik kira dedgerleri blok ve fonksiyon bazinda asadidaki 6zet tabloda
sunulmus ve yukarida belirtilen kapitalizasyon oranlari itibariyle kiymet takdir edilmistir.

Tasinmazlarin bagimsiz bélim bazinda takdir olunan aylk kira degerleri ise rapor

ekindedir.
BLOK KULLANIM TOPLAM | TAKDIR OLUNAN | -y, |\ \ira | KAPITALIZASYON TAKDIR
NO | FONksivony | KULLANIM | TOPLAMAYLIK | o0 eepi (T1) ORANI (%) OEUINAN
ALANI (m?) | KiRA DEGERI (TL) DEGERI (TL)
OFis 22.101,54 1.255.150 15.061.800 4,95 304.280.000
A ISYERI 10.958,62 675.450 8.105.400 3,95 205.200.000
B KONUT 24.103,49 1.570.750 18.849.000 4,26 442.465.000
iSYERI 552,15 29.400 352.800 3,95 8.930.000
¢ KONUT 37.564,27 2.133.500 25.602.000 4,26 600.985.000
D OFisS 25.914,50 2.163.950 25.967.400 4,95 524.595.000
OFIS-ISYERI 1.714,00 102.900 1.234.800 4,95 24.945.000
; SOSYAL TESIS 127,00 3.350 40.200 3,95 1.115.000
TOPLAM 123.035,57 7.934.450 95.213.400 2.112.515.000

TUS. mnumnﬂl“wo ”




18. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

18.1. Farkhi Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin

Aciklamasi

Kullanilmasi mimkin olan iki yontemle bulunan degerler birbirine yakindir.

DEGERLEME YONTEMI TOPLAM DEGER (TL)

EMSAL KARSILASTIRMA

YAKLASIMI 2.038.725.000

GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 2.112.515.000

Ancak nihai deger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik
parametrelerini her donemde kendi icinde daha tutarli bir denge ile yansittig:
icin “"Emsal Karsilastirma Yaklagsimi” ile bulunan degerin alinmasi uygun
goriilmiis ve tasinmazlarin toplam degeri 2.038.725.000,-TL olarak

belirlenmistir.

18.2. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Rapor konusu bagimsiz bolimler icin takdir olunan ayhk kira degerleri rapor
ekinde tablolar halinde sunulmus olup takdir olunan kira bedellerinin blok ve

fonksiyon bazindaki 6zet tablosu asagidadir.

BLOK KULLANIM TORLAM TAKDIROLUNAN YILLIK KiRA
NO | Fonksivony | KULLANIM | TOPLAM AYLIKKIRA | e erpi (1)
ALANI (m®) DEGERI (TL)
OFis 22.101,54 1.255.150 15.061.800
A ISYERI 10.958,62 675.450 8.105.400
B KONUT 24.103,49 1.570.750 18.849.000
ISYERI 552,15 29.400 352.800
¢ KONUT 37.564,27 2.133.500 25.602.000
D OFis 25.914,50 2.163.950 25.967.400
OFIS-ISYERI 1.714,00 102.900 1.234.800
- SOSYAL TESIS 127,00 3.350 40.200
TOPLAM 123.035,57 7.934.450 95.213.400
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18.3. Gayrimenkul ve Buna Baglt Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konu tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

18.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi
Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Hari¢, Devredilebilmesi
Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati ¢ergevesinde

herhangi bir engel bulunmadigs kanaatindeyiz.

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

Degerleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

18.6. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Dederlemeye konu tasinmazlar, Torun Center Karma Projesi blinyesindeki 657
adet bagimsiz bélimdir. Kat milkiyetine gegmis olan rapor konusu taginmazlarin deger
tespiti bagimsiz bélim bazinda yapiimis olup ana gayrimenkuliin misterek kisimlarinin

dederi bagimsiz bélimlerin degerlerine yansitiimistir.
18.7. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiligi Yontemi Ile Yapilacak
Projelerde, Emsal Pay Oranlan

Haslilat paylasimi ya da kat karsilidi yontemleri kullanilmamistir.

18.8. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

18.9. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken 1zin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmazlarin konumlu oldugu Torun Center Projesi‘nde genel olarak oturum

baslamis olup kat miilkiyetine gegilmistir.

OTUS mnumnn-“rﬁ‘f’ﬂ )
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18.10. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili

Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatirim
Ortakhiklar Portfoyiine Ainmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

Gayrimenkul Yatinm Ortakhklan’na Iliskin esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi

1. Firka (b), {c) ve (r) bentleri:

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portf¢ylerine alinacak her turld bina ve benzeri yapilara
iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, miulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortaklida 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 alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliinin tasinmazin mevcut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayill Imar
Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer
alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getiriimesi icin yeterli kabul edilir.

c¢) Portféylerine ancak tzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan
ve onemli élcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayall haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiakumleri sakhdir.

r) (Degisik: RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portféyine dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiilli kullanim seklinin ve portfdye dahil edilme nitelidinin birbiriyle uyumlu
olmast esastir. Ortakhidin milkiyetinde bulunan arsa ve araziler Gizerinde metruk halde bulunan,
herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu katigunin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak
belirtiimis yapilarin bulunmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul
degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve sz konusu yapilarin yikilacadinin ve gerekmesi
halinde gayrimenkulun tapudaki nitelijinde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan
edilmesi halinde ilk cimlede belirtilen sart aranmaz.

S6z konusu teblig maddelerine gore degerlemesi yapilan gayrimenkulin
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi portféyiinde “Bina” bashdgl altinda yer almasinda

Sermaye Piyasasi Mevzuati gercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

TURUNLFIR-IIrGVU ’



19. SONUC

Rapor igeriginde oOzellikleri belirtilen Torun Center Projesi biinyesindeki

657 adet bagimsiz boliimiin yerinde yapilan incelemelerinde konumlarina, kullanim
alani bayikluklerine, mimari ve insal Ozelliklerine ve gerek bolgedeki benzer projeler
Uzerinde, gerekse proje biinyesinde yapilan piyasa arastirmalarina gére gunimuiz
ekonomik kosullari itibariyle,

A. Arsa paylari dahil degerleri toplami igin,
2.038.725.000,-TL (ikimilyarotuzsekizmilyonyediyiizyirmibegbin Tlrk Lirasi);

(2.038.725.000,-TL + 6,6621 TL/Euro (*) = 306.018.000,-Euro)
(2.038.725.000,-TL + 5,9400 TL/USD (*) = 343.220.000,-USD)

B. Aylik kira degerleri toplami igin,
7.934.450,-TL (Yedimilyondokuzylzotuzdértbindortytzelli Tirk Lirasi) kiymet

takdir edilmigtir.

(7.934.450,-TL + 6,6621 TL/Euro (*) = 1.191.000,-Euro)
(7.934.450,-TL + 5,9400 TL/USD (*) = 1.336.000,-USD)

(*) 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.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam dederi 2.405.695.500,-TL; KDV dahil ayhk toplam

kira dederi ise 9.362.651,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazlar Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO

portfoyiinde “Bina” baslig: altinda yer alabilirler.

Isbu rapor, Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: A.S.'nin talebi tizerine 2 (iki)

orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlar halinde ortaya cikabilecek

sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 07 Ocak 2020

(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2019)
Saygilarimizla,
Lotus Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhk A.S.

EKki:
¢ Uydu fotograflart US GAYRI
e Maket resimleri VERANSMANLIKA.5.
N Gmeg Sok MNo: 37
e Fotograflar Afgiin Is Mdrkez] Kat: 3/8 b
e Imar plan 6megi TUS 34718 Acibajem, Kadikoy/ IS
_ Kadiksy V.. %9 031 8479
e Vaziyet plani ' 1.7.0. Sic No' 54987/49033
e Yap: Kullanma Izin Belgeleri ve Yapt Ruhsatlari
e Enerji Kimlik Belgeleri
e Tapu suretleri (4 adet / 6rnek)
e Tapu Takyidat yazisi
e Takbis ¢iktilart (3 adet / 6rnek olarak)
e Kat irtifak listesi

LOTUS

Deger tablolart
Degerleme uzmanligi lisans belgeleri
Mesleki tecriibe belgeleri

M. Kivang KIkVAN
Sorumlu Deg e Uzmani Soriimlu Degerle Uzmfani
(Lisans Mo7 400114) (Lisans No: 401681)
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