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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhig: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Kayabasl Mah., 104 ada 1 ve 3 parseller ile
118 ada 1 parsel

Basaksehir / istanbul

DAYANAK SOZLESME

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

DEGERLEME TARiIHiI

31 Aralik 2018

RAPOR TESLIM TARIHI

08 Ocak 2019

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

3 Adet Parsel

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

Tam milkiyet

TAPU BILGILERI OzETI

Istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Kayabagi Mahallesi,
104 ada 1 ve 3 parseller ile 118 ada 1 parsel
(Bkz. Tapu Kayitlar)

IMAR DURUMU OzETI

14.01.2009 tarihli TOKI Bagkanlik Oluru ile ‘Gecekondu
Onleme Boélgesi’ ilan edilen alan icerisinde; 118 ada 1
parsel ile 104 ada 3 parselin tamami, 104 ada 1 parsel ise
kismen 6306 sayili Kanun kapsaminda Cevre ve Sehircilik
Bakanlik Makaminin 26.10.2015 tarihli 17685 sayili olurlar
ile onaylanan yeniden diizenlenen alan sinir iginde ‘Rezerv
Yapi Alani‘nda kalmaktadir. (Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 3 adet parselin pazar
dederinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyld igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlari” igerecek sekilde hazirlanmigtir.

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

BASAKSEHIR ILGESI, KAYABASI MAHALLESI'NDE YER ALAN
104 ADA 1 VE 3 NOLU PARSELLER ILE
118 ADA 1 NOLU PARSELIN TOPLAM DEGERI

64.785.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Degerleme Uzmani

Degerleme Uzmani

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

Cem GUL
(SPK Lisans Belge No: 409934)

LOTUS

5 GAYRIMANKUL DEGER EME




2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortaklig: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Kayabasi Mah., 104 ada 1 ve 3 parseller ile
118 ada 1 parsel

Basaksehir / istanbul

DAYANAK SOZLESME

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

MUSTERI NO

951

RAPOR NO

2018/389

DEGERLEME TARIHI

31 Aralik 2018

RAPOR TESLIM TARIHI

08 Ocak 2019

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 3 adet parselin
pazar degerinin tespitine ybnelik olarak
hazirlanmigtir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” igerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Cem GUL - Degderleme Uzmani
Lisans No: 4099345

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UG DEGERLEMEYE

ILISKIN BILGILER

RAPOR TARIHI 05.01.2018
RAPOR NUMARASI 2017/569
Kivan¢ KILVAN
RAPORU HAZIRLAYANLAR Er(ct(ii)}\/l[égE
(406154)
?;‘QI;::I)(I]I){\?II&%T{?&\)I DEGER 53.230.000

LOTUR
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3. SIRKET BILGILER]

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy-Istanbul

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

SARKEIRADRESS 34718 Actbadem - 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 Pi_YASASI KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA ALINIS

TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

TICARET SICIL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SiMDIKi SERMAYESI 600.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

SIRKETIN ADRESI

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

TELEFON NO

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

FAKS NO

(216) 425 59 57

KURULUS (TESCiL) TARIHI

20.09.1996

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESi

1.000.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

% 25,16

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatinnm Ortakhiklarina iliskin diizenlemeleriyle
belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkuller,
gayrimenkule dayal sermaye piyasasi araglari,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayal haklar,
sermaye piyasas! araglari ve Kurulca belirlenecek
diger varlik ve haklardan olusan portfoyi isletmek
amaciyla paylarini ihrag etmek Gzere kurulan ve
Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci maddesinde
siniri gizilen faaliyetler gercevesinde olmak kaydi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklarina Iligskin Esaslar Tebli§'nde izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi
kurumudur.

LOTUu
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5. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (izerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar dederinin
tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir miilkin, istekli alici ve istekli satict arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli
bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gergeklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme galismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin turda ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlhigi

pesinen kabul edilmigtir.

- Alial ve satict 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 siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

oranlan Uzerinden gergeklestiriimektedir.
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6. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a. Raporda yer alan goériis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.
TUumi kisisel, tarafsiz ve ényargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin glncel veya
gelecege donuk higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir gikar ya
da ényargisi bulunmamaktadir.

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

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

e. Resmi dairelerde gayrimenkullin arastirmasina yénelik olarak yapilan temaslarda bazi
bilgiler belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler vyetkililerin
beyanlarina dayali oldugu ve yazili bir dokiimanla desteklenmedigi igin ilgili resmi
kurulusun sonraki beyanlarinda farkhliklar s6z konusu olabilir.

f. Mulkin takdir edilen dederde degisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar,
zeminde ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira
uygulama projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz
disindadir. Bu tiir miihendislik ve etiit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir

sorumluluk alinmaz.
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7. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
7.1. Tapu kayitlan

SAHIBi Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi

iLI - ILCESI Istanbul-Basaksehir

MAHALLESI Kayabasi

MEVKIi Resneli Ciftligi

PAFTA NO 248DP3B

Ek Tablo:

ADA | PARSEL | YOZOLCUMOU | .- sx: | YEVMIYE | CILT|SAHIFE| TAPU
NO NO (m?) NO NO NO TARIHI
104 il 20.443,50 Arsa 10049 21 2066 | 05.05.2008
104 3 15.284 Arsa 10049 21 2068 | 05.05.2008
118 1 25.105,70 Arsa 10049 22 2115 | 05.05.2008

7.2. Tapu Takyidati

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligi TAKBIS sisteminden 25.12.2018 tarihi itibariyle temin
edilen ve bir 6rnedi ekte sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu tasinmaz (zerinde
asadidaki notlarin bulundugu gérilmdistir.
Beyanlar Boliimii:
e 775 Sayih Kanun‘a Gére Gecekondu Onleme Bélgesi icerisinde kalmaktadir. T.C.

Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanlidi (TOKI). 27.06.2012 / 7298.

e Diger (Konusu: Rezerv Yapi Alaninda Kalmistir.) Tarih: 06.05.2013 Sayi:1069.
Kiiglikgekmece Kadastro Mudurltiga 13.05.2013 tarih ve 7064 yevmiye no.

7.3. Takyidat Aciklamalari

Sermaye Piyasasi'nin 28 Mayis 2013 tarihli tebligi'nin yatinm faaliyetleri ve yatirm
faaliyetlerine iliskin sinirlamalar bashdi altinda yer alan 22 maddesinin (C) bendinde
“Portféylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
6nemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi
hikimleri sakhdir.” denilmektedir.

Tasinmaz (zerinde yer alan ‘Gecekondu Onleme Bélgesi ve Rezerv Yapi Alaninda
Kalmistir' beyanlarn tasinmazlarnin alim-satimini  engelleyecek ve dodrudan dederini
etkileyecek nitelikte dedildir. Bu sebeple tasinmazlarin GYO portfoylinde “Arsa” baslidi altinda

yer almasinda tapu takyidatlan agisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

mnumnﬂ|rﬁ"‘0




8.BELEDIYE INCELEMELERI

8.1. Imar Durumu

Basaksehir Belediyesi imar Midiirligi’nde yapilan temaslardan rapora konu parsellerin,
13.02.2008 tasdik tarihli Kliclikcgekmece-Kayabasi Kentsel Gelisme Alani Revizyon Uygulama
Imar Plani kapsaminda kaldiklari; 104 ada 1 parsel sayili tasinmazin kismen “Konut
Alaninda”, kismen “Park Alaninda” kismen de “Yol” da; 104 ada 3 parsel sayili taginmazin
kismen “Konut Alaninda” kismen “Yol”da; 118 ada 1 parsel sayili tasinmazin ise kismen
“Konut Alaninda”, kismen “Ortadgretim Tesis Alaninda” kismen “ilkégretim Tesis Alaninda”
kismen de “Yol” da kaldigi 6grenilmistir. Rapora konu tasinmazlar 6306 sayili Kanun
kapsaminda “Rezerv Yapi! Alaninda” kalmaktadir.

Konu gayrimenkuller ile ilgili Basaksehir Belediyesi ile Tapu ve Kadastro midirligiinde
yapilan arastirmalarda gayrimenkullerin Torunlar GYO A.S. mulkiyetine gegmeden o&nce
yapilan uygulama neticesinde %27 DOP (Diizenleme Ortaklik Payr) ve %8 KOP (Kamulagtirma
Ortaklk Payr) olmak Gzere toplam %35 oraninda kesinti yapildigi 6grenilmistir.

13.02.2008 onayh U.I.P plan notunun 17. maddesinde belirtildigi gibi “Planlama alaninda
Imar Kanunu 18. Maddesi ve 2981/ 3290 sayili kanun Ek-1 maddesi sartlarina gore arazi ve
arsa diizenlemesi yapilacaktir. Imar uygulamast iki etap halinde yapilacak olup etap sinirlari
planda gosterilen etap ayrim hattidir. Uygulama siniri plan sinindir. Minimum ifraz sarti 5000
m2'dir.” Hikimleri dogrultusunda, 2. Etap sinirlar igerisinde imar kanunun 18. Maddesi ve
2981/ 3290 sayili kanunun Ek-1 maddesi sartlarina gére Imar Uygulamasi yapilmadan
herhangi bir islem yapilmamaktadir.

Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Mekansal Planlama Genel M{ddrlagld’ niin 25.11.2015 tarih
ve 19100 sayilh yazilarinda, Rezerv Yap! Alanlarinda yeniden dulzenlenen alan sinirinin
Bakanlik Makami’ 27 Rapor No: 2016-019-GYO-005'nin 19.11.2015 tarihli ve 18736 sayili
olurlar ile onaylandid: bildirilmis olup, bahse konu taginmazlar 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Dénustirtimesi Hakkinda Kanunun 2. Maddesinin (1) numarah fikrasinin © bendi
kapsaminda” Rezerv Yapi Aninda” kalmaktadir.

Istanbul Valiligi Cevre ve Sehircilik II Midirliga’ nin 15.02.2013 tarih ve 15527817-
8749 sayili yazisinda “Rezerv Yapi Alani” olarak belirlenen alanlarin kamulastiriimasina dair
24.01.2013 tarih ve 1514 sayili Bakanlik oluru alindidi belirtilmektedir.

istanbul Valiligi Cevre ve Sehircilik Il MiudarlGga’ niin 15.02.2013 tarih ve 15527817-
8749 sayih yazisinda “Rezerv Yapi Alani” olarak belirlenen alanlarin kamulastiriimasina dair

24.01.2013 tarih ve 1514 sayili Bakanlik oluru alindigi belirtilmektedir.
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Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda 6306 sayih Kanun’'a (R.G.
Tarihi: 31.05.2012, Sayisi: 28309) gore;

Rezerv Yapi Alani: Bu Kanun uyarinca gergeklestirilecek uygulamalarda yeni yerlesim alani
olarak kullanilmak Uzere, TOKi'nin veya Idarenin talebine badh olarak veya resen, Maliye
Bakanhdi'nin uygun gérisu alinarak Bakanlikga belirlenen alanlan ifade eder.

Bakanhk; a) Riskli yapilara, rezerv yapi alanlarina ve riskli yapilarin bulundugu
tasinmazlara iliskin her tir harita, plan, proje, arazi ve arsa dlizenleme igslemleri ile
toplulastirma yapmaya, b) Bu alanlarda bulunan tasinmazlar satin almaya, én alim hakkini
kullanmaya, badimsiz bélimler de dahil olmak Ulzere tasinmazlarn trampaya, tasinmaz
miulkiyetini veya imar haklarini baska bir alana aktarmaya, c¢) Ayni alanlara iliskin taginmaz
miulkiyetini anlasma sadlanmak kaydi ile menkul dedere doniistiirmeye, ¢) Kamu ve 06zel
sektér igbirligine dayanan usuller uygulamaya, kat veya hasilat karsiligi usulleri de dahil
olmak lizere ingsaat yapmaya veya yaptirmaya, arsa paylarini belirlemeye, d) 23/6/1965
tarihli ve 634 sayili Kat Mllkiyeti Kanunundaki esaslara gére paylastirmaya, paylar ayirmaya
veya birlestirmeye, 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayih Tlirk Medeni Kanunu uyarinca sinirli ayni
hak tesis etmeye, yetkilidir. (¢) bendinde belirtilen uygulamalar, 04/01/2002 tarihli ve 4734
sayill Kamu Ihale Kanununa tabi idareler ile is birligi icinde veya gergek ve dzel hukuk tiizel
kisileri ile 6zel hukuka tabi anlasmalar ¢cercevesinde de yapilabilir.

Bakanlik, riskli alanlardaki ve rezerv yapi alanlarindaki uygulamalarda faydalaniimak
Uzere; Ozel kanunlar ile 6ngdriilen alanlara iliskin olanlar da dahil, her tiir ve olgekteki
planlama islemlerine esas teskil edecek standartlari belirlemeye ve gerek gérilmesi halinde
bu standartlann plan kararlarn ile tayin etmeye veya 0zel standartlar ihtiva eden planlar
yapmaya, onaylamaya ve kent tasarimlar hazirlamaya yetkilidir.

Bu Kanun gergevesinde donlstiirmeye tabi tutulan tasinmazlarin, tGzerindeki kdhnemis
yapilar da dahil olmak (zere, muhdesati ile birlikte deder tespiti islemleri ve dénilisim ile
olusacak tasinmazlarin deerlemeleri Bakanhk, TOKI veya Idarece yapilir veya yaptirilir.

6?06 sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi'ne (R.G. Tarihi: 15.12.2012, Sayisi: 28498)
gore;

Uygulama alanina yonelik olarak yapilacak planlarda alanin Ozelligine gore; Afet
risklerinin azaltiimasi, fiziksel gevrenin iyilestiriimesi, korunmasi ve gelistiriimesi, sosyal ve
ekonomik gelismenin saglanmasi, enerji verimliligi ve iklim duyarlihd: ile yasam kalitesinin
artirilmasi esastir.

Bakanlik; a) Riskli alan ve rezerv yapi alani ile riskli yapilarin bulundugu tasinmazlara

iliskin her tir ve olgekteki plani resen yapmaya, yaptirmaya ve onaylamaya,
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b) Riskli alan ve rezerv yapi alanindaki uygulamalarda faydalanilmak tzere; 6zel kanunlar ile
oéngoérilen alanlara iliskin olanlar da dahil, her tiir ve 6lgekteki planlama islemierine esas
teskil edecek standartlar belirlemeye ve gerek gérilmesi hdlinde bu standartlari plan
kararlari ile tayin etmeye veya 6zel standartlar ihtiva eden planlar yapmaya, onaylamaya ve
kent tasarimlart hazirlamaya yetkilidir.

Blyilksehir belediyesi sinirlan igerisindeki ilge belediyelerince hazirlanan imar plani

teklifleri hakkinda ilgili bliyliksehir belediyesinin gériist alinir. Blyiiksehir belediyesinin onbeg
gln iginde goriis vermemesi halinde, uygun goriis verilmis sayilr.
Plan teklifleri; idarece veya ilgililerince, riskli alanlarda ve rezerv yap: alanlarinda kentsel
tasarim projesi ile birlikte, riskli yapt veya yapilarin bulundugu parsellerde ise, Bakanlikga
talep edilmesi halinde kentsel tasarim projesi ile birlikte hazirlanir ve planlama alani ile yakin
gevresinin meri planlari, mevcut durumu gdsteren bilgi ve belgeler ve ilgili kurum ve kurulus
gérugsleri ile birlikte Bakanhga iletilir. Bakanhkga uygun gériilen plan teklifleri, aynen veya
degistirilerek onaylanir.

Konu gayrimenkuller ile ilgili Basaksehir Belediyesi'nden alinan bilgi dogrultusunda,

parsellerin TOKI'nin 18.madde uygulama alani sinirlari igerisinde kalmasi nedeniyle 5006
sayih yasa ile degisik 3194 sayill yasanin 18.maddesi ile ilgili diizenleme asagida
sunulmustur:

Arazi ve arsa diizenlemesi:

Madde 18 - Imar hududu iginde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri
veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile yol fazlalan ile kamu
kurumliarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlar yeniden imar planina
uygun ada veya parsellere ayirmaya, mistakil, hisseli veya kat miulkiyeti esaslarina gére hak
sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescil islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir. S6zi
edilen yerler belediye ve miicavir alan disinda ise yukarida belirtilen yetkiler valilikge
kullanilir.

Belediyeler veya valiliklerce dizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi
sirasinda bunlarin yizoélgiimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayistyla meydana gelen
deder artislan karsiiginda "dizenleme ortaklik pay!” olarak dusilebilir. Ancak, bu maddeye
gére alinacak dizenleme ortakhk paylari, dizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin
dizenlemeden 6nceki ylizolgimlerinin ylzde kirkini gegemez.

Duzenleme ortaklik paylan, dizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan Milli Egitim
Bakanhdina bagh ilk ve ortaégretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, gocuk bahgesi,
yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden

baska maksatlarla kullanilamaz.
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Diizenleme ortakiik paylarinin toplami, yukaridaki fikrada sézii gegen umumi hizmetler
igin, yeniden ayriimasi gereken yerlerin alanlari toplamindan az oldugu takdirde, eksik kalan
miktar belediye veya valilikge kamulastirma yolu ile tamamlanir. Herhangi bir parselden bir
miktar sahanin kamulastirlmasinin gerekmesi halinde dlzenleme ortaklik payi,
kamulastirmadan arta kalan saha lzerinden aynilir.

Bu fikra hikimlerine gére, herhangi bir parselden bir defadan fazla dizenleme ortaklik
pay! alinmaz. Ancak, bu hitkiim o parselde imar plani ile yeniden bir dizenleme yapilmasina
mani teskil etmez. Bu dizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenleme ortakitk pay!
alinanlarindan, bu diizenleme sebebiyle ayrica dederlendirme resmi alinmaz. Uzerinde bina
bulunan hisseli parsellerde, sliyulanma sadece zemine ait olup, sliyuun giderilmesinde bina
bedeli ayrica dikkate alinir.

Diizenleme sirasinda, plan ve mevzuata gére muhafazasinda mahzur bulunmayan bir
yapl, ancak bir imar parseli iginde birakilabilir. Tamaminin veya bir kisminin plan ve mevzuat
hikimlerine gére muhafazasi mimkiin gérilemeyen yapilar ise, birden fazla imar parseline
de rastlayabilir. Hisseli bir veya birkag parsel lzerinde kalan yapilarin bedelleri, ilgili parsel
sahiplerince yapi sahibine ddenmedikge ve aralarinda baska bir anlasma temin edilmedikce
veya suyuu giderilmedikge bu yapilarin eski sahipleri tarafindan kullaniimasina devam olunur.
Bu maddede belirtilen kamu hizmetlerine ayrilan yerlere rastlayan yapilar, belediye veya
valilikge kamulastiriimadikga yiktirilamaz.

Dizenlenmis arsalarda bulunan vyapilara, ilgili parsel sahiplerinin muvafakatlari
olmadigi veya plan ve mevzuat hiikiimlerine gére mahzur bulundugu takdirde, kiiguk olgldeki
zaruri tamirler diginda ilave, dedisiklik ve esasli tamir izni verilemez. Dizenlemeye tabi
tutulmasi gerektigi halde, bu madde hiikiimlerinin tatbiki mimkin olmayan hallerde imar
plani ve ybnetmelik hiikiimlerine gére miistakil ingaata elverigli olan kadastral parsellere
plana gdre insaat ruhsati verilebilir.

Veraset yolu ile intikal eden, bu Kanun hiikiimlerine gére sityulandirilan Kat Milkiyeti
Kanunu uygulamasi, tarim ve hayvancilik, turizm, sanayi ve depolama amaci igin yapilan
hisselendirmeler ile cebri icra yolu ile satilanlar hari¢ imar plani olmayan yerlerde her turli
yapilasma amaciyla arsa ve parselleri hisselere ayiracak 6zel parselasyon planlari, satis vaadi
sézlesmeleri yapilamaz.

Imar Yasasinin 18 inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi

ile Ilgili Esaslar Hakkinda YONETMELIK ilgili maddesi asagida sunulmustur.
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3194 sayili imar Yasasinin 18. madde 2 ve 3. fikralari 03.12.2003 tarihli ve 5006 sayil
Yasa ile dedistirilmistir. Yapilan degisiklik ile; daha 6nce %35 olan DOP orani %40'a
gikartilmistir. Ayrica daha once DOP'tan olusturulacak yerlerden olarak belirlenen cami yeri
“ibadet yeri” olarak degistirilmis ve DOP’tan karsilanacak umumi hizmet sahasina “M.E.B.'na
bagh ilk ve ortaégretim kurumlarl” da eklenmistir. 5006 sayili Yasa ile yapilan degisiklik, bu
Yonetmeligin; 2/c, 2/h, 6/c, 11, 12, 31, 32 ve 33. maddelerine dogrudan islenmistir.

8.2. Imar dosyasi incelemesi

Tasinmazlar halihazirda bos durumda olup, Basaksehir Belediyesi imar Midirliginde

herhangi bir dosyalari bulunmamaktadir.
8.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan Iptalleri v.b. konular
Yapilan incelemede herhangi bir enciimen karari, mahkeme karar, plan iptali v.b.
duruma rastlanmamustir.
8.4. Yapi Denetim Firmasi
(Yapt denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili
olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yap1 denetimi hakkinda kanun uyarinca
denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret linvani, adresi vb.) ve degerlemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)
Tasinmazlar bos arsa niteligindedir.
8.5. Son Ug Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
8.5.1. Tapu Miidiirliigii Bilgileri
8.5.1.1. Son Ug Yil icinde gerceklesen alim satim bilgileri
Tasinmazlar 05.05.2008 tarihinden bugline Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakligi
Anonim Sirketi midlkiyetinde olup son 3 yil igerisinde herhangi bir alim satim islemi
yapilmamistir.
8.5.2. Belediye Bilgileri

8.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma

Islemleri v.b. Bilgiler
Rapora konu tasinmazlar 6306 sayili Kanun kapsaminda “Rezerv Yapi Alaninda”
kalmaktadir.

Bu sebepten dolay! parsellerin mevcut imar planindaki lejanti net bir anlam ifade
etmemekte olup uygulama sonuglandiktan sonra kesinlesmis konumu, biyukligi, fonksiyonu
ve yapilasma hakki belli olacaktir.

Tasinmazlar lizerinde yapi bulunmayan arsa olmalar nedeniyle imar bilgileri agisindan

GYO portféyline alinmasinda bir sakinca olmadigi diisiintilmektedir.
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9.TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

9.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmazlar, Istanbul ili, Basaksehir Ilgesi, Kayabasi Mahallesi,
Resneli Ciftligi mevkiinde konumiu 104 ada 1 ve 3 nolu parseller ile 118 ada 1 nolu
parseldir.

Taginmazlarin yakin gevresinde, Rumeliler Sitesi, KIPTAS Kayabasi Konutlari, Tekstil
Isgileri Kooperatifi, TOKI Kayabasi 1. Etap Evleri, ISKi Fatih Sultan Mehmet igme Suyu
Tasfiye Merkezi ve birgok konut projesi ile bos arsalar yer almaktadir.

Tasinmazlar, Kayabasi mahalle igine 1,5 km. Atatiirk Olimpiyat Stadyumuna 3,5 km.,
TEM otoyolu Kuzey yanyoluna 4,5 km., TEM otoyolu Ikitelli-Basaksehir ayrimina (Basin

Ekspres Yolu) ise yaklasik 10 km. mesafededirler.
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9.2. Bolge Analizi

9.2.1. istanbul ili:

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve iilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan en énemli sehridir. Sehir, iktisadi blylklik agisindan
dinyada 34., niifus agisindan belediye sinirlari géz 6nine alinarak yapilan siralamaya goére
Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2015 yih itibariyle niifusu 14.657.434 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alr. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bodgazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a baglh Saray, batida
Tekirdag'a bagh Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, glneydoguda
Kocaeli'ne bagl Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu
iki kitay! birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz
Sehitler Koprileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bodazi boyunca ve Hali¢'i
cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bodazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik 6nemi oldukga yiiksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek gok sikintiyi da
beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani

sira, carptk  kentlesme ve  denetimsizlikten

' kaynaklanan gérintid ve glraltd kirligi gibi

. ikincil sorunlar da goéze garpmaktadir.
Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu

ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'G

ise Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar,

e :g‘::i.:. Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Badcllar,
Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdlzi,
Beyodlu, Blylkgekmece, Catalca, Cekmekdy,
Esenler, Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa,
Gungoren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Klglikgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer,
Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskidar ve Zeytinburnu

ilceleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce biiylik bir farklilasma
géralur. En ylksek gokdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakast'da
dzellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilcesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat ceker.

Son yillarda insa edilen gok yliksek yapilar, nifusun hizli biylimesi g6z dnline alinarak
yapilmislardir. Sehrin hizla genislemesinden dolay! konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiksek gok kath ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok
sayida alisveris merkezi toplanmistir. Tlirkiye'nin en biylk sirket ve bankalarinin énemli bir
kismi bu bélgede bulunmaktadir. Yakin donemde finans kuruluslarinin operasyon merkezleri
Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en

bliylk sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik

olarak %238'lik endistriyel alana sahiptir. Istanbul ve gevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve tiitiin gibi drinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil tiretimi, petrol drdnleri, kauguk, metal esya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Urlinler, makine, otomotiv, ulastim araglari, kagit ve
kagit Grlnleri ve alkolll ickiler, kentin énemli sanayi Urlinleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiylik paya sahip olan sektérdiir. Ilde bu sektériin
gelismesinde Bodaz képrilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollann blylk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
badlanmasi ve biiyiik limanlan olmas! da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektdri (ilke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tirkiye ¢apinda
birinci siradadir. Tlirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timdiinin, ulusal gapta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise tiimine yakininin
genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte
ulagtirma-haberlesme sektérii %15'i asan bir paya sahiptir.

Tirkiye'nin blylk sanayi kuruluslarindan pek cgodunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve ¢imento sanayi geliskindir. 2000'li yillarin

basinda pay! %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blyilik sektérdir.
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Istanbul genelinde tiim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte stnirli
miktarda ormancilik faaliyeti ylriitilmektedir.

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

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkl sekillerde yapiimaktadir.
Sehir igi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacihgin yapildigi biiyiik merkeziere sahiptir. Ilde
havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. ilin kuzeyinde 3. Havalimani ingaati
devam etmektedir. Yurtici ve yurtdisi pek ¢ok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak
mumkindiir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy
ilgesinde; Sabiha Gékgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde yer alir. Atatlirk
Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulasiminda en biiylik paya sahiptir. Kent merkezine
metro hatti ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da ézellikle gehirlerarasi yolculukta biyiik bir paya
sahiptir. Turkiye'nin her iline ve ayrica Gurcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu Ulkelere
Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Bliylk istanbul Otogari hizmet vermektedir. istanbul Otogari da metroyla kent
merkezine baglanmaktadir.

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

Deniz vyoluyla ise ilde dizenli ulasim vyalmzca vyurticinde gergeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaclarla gelen minferit gemiler disinda yurtdigi vansli gemi
seferi yoktur.

istanbul'da sehir ici ulasim ise biiyiik bir sektérdiir. Otobislerle ulagim saglayan IETT;
sehir hatlari vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro, fiinikiiler ve teleferik
hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu

motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim agina sahiptir.
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9.2.2. Basaksehir Ilcesi:

Basaksehir, 2008 vyilinda Kiiglikcekmece, Esenler ve Blylkgekmece ilgelerinden
ayrilarak ilge yapilmistir. 2006 verilerine gobre ilgenin toplam nifusu 369.810'dur.
Basaksehir, kuzeyde Arnavutkoy, kuzeydoguda Sultangazi ve Eyup, doguda Esenler,
glineyde Badcilar, Kiglikgekmece ve Avcilar ile batida Esenyurt ilgeleriyle gevrilidir.

Ilgenin kuruldugu bélgede Osmanli déneminde devletin barut ihtiyacimt karsilamak
lizere Azath baruthanesi kurulmus, bélge Azatlik adiyla anilmistir. Iigede tarihi  6zelligi
bulunan diger yapilar, Resneli Niyazi Bey'e ait Resneli iftli§i ve Istanbul'daki bilinen ilk
yerlesim yeri olan Yarimburgaz Madarasi ve baruthaneye su saglamak igin kurulmus Samlar
bendidir.

Iigeye ulasim TEM otoyolu ve demiryolu ile gerceklestiriimektedir. Ilceye otobiis seferleri
de bulunmaktadir. Demiryolu ile ulasim Ispartakule'deki tren istasyonu ile saglanmaktadir. 07
Temmuz 2013 tarihinde resmi acilisi yapilan M3 Kirazli-Basaksehir-Olimpiyatkéy Metro
Hatti ile Atatiirk Olimpiyat Stadyumu ve 5. Etap Metrokent'e kadar metro ulagimi
saglanmistir. Dider rayh sistemlere entegre olan bu hat sayesinde Basaksehir'den Kartal'a
kadar rayli sistemler ile ulasim mimkiin hale gelmistir.

Iigenin kuzeyi ormanlarla kaplidir, kalan bitki &rtiisi bozkir ve caliliklardan
olusur. Resneli Ciftligi'nin icinde bulundugu Sazlidere vadisinde bitki gesitlilii cok fazladir.
Iicede Sazlidere akarsuyu ve Ayamama deresi dogar, Ispartakule deresi ise icinden geger.

Illcede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay gélet ve cevresindedir.
Bahgesehir'deki gdlet, Tirkiye'nin en blyilik yapay géletidir. Bunun disinda Atatiirk Olimpiyat
Stadyumu ve Basaksehir Fatih Terim Stadyumu bu ilcede bulunmaktadir. TOKI tarafindan
geligtirilen ve Tirkiye'nin en blylk uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandidi

Kayasehir projesi de bu ilge sinirlan igindedir.

9.3. Ulasim
Tasinmazlarin yakin gevresinde cok sayida konut sitesi olmasi sebebiyle ulasim yollan
diizgiin olup gerek 6zel aragla gerekse toplu tasima araglariyla ulasilabilirligi kolaydir.
Taginmazlara ulasmak icin TEM otoyolu Basaksehir-ikitelli ayrnimini gecer gegmez
(Ankara-istanbul Yéni Mall Of Istanbul A.V.M. 6nil) sa§ taraftan Atatirk Olimpiyat Parki
tabelasindan girilir ve TEM kuzey yanyolu Uzerinden devam edilir. Atatlirk Olimpiyat Stadi
ayrimindan saga girip stadi gegerek TOKI Kayabasi Konutlar yolu takip edilir ve taginmazlarin

bundugu bélgeye ulasilir.
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9.4. Diinya ekonomisine genel bakis

Son dénemde hiz kazanan kiresel ekonomik biylime, biyilk ekonomilerin pozitif
yonde gelisme gostermesi ile daha dengeli bir hale gelmis olup bu trendin 2018 yilinda da
devam edecedi 6ngoriilmektedir.

Beklenenin (izerinde blylime oranlan yakalayan OECD ilkelerinin etkisiyle kiiresel
ekonomik biyime tahminleri %3,2 mertebesindeyken 2017 yili igin %3,7 olarak
gerceklesmektedir. OECD ulkelerinin ortalama bliyime orani %2,2 olarak gergeklesmis,
2018 yili igin ise 6nceki tahmin olan %2 olarak kalmistir. Bu artig, blylk oranda Euro
bélgesinin giiglii biyiime dinamikleri ve ABD ekonomisinin 2017 yilinda géstermis oldugu
performansa dayanmaktadir. Buna ek olarak Cin ve Hindistan gibi gelismekte olan buyik
ekonomilerin beklenenden yiiksek performanslar goéstermesinin de etkisi oldugunu
unutmamak gerekir, zira Gin ekonomisinin 2017 yilinda %6,9 blyumdis olup 2018 yilinda
ise %6,5 biayumesi beklenmektedir. Hindistanin blylime dinamikleri yapisal
reformlardan negatif etkilenmis olsa da (ilke ekonomisi yillsonunda % 7,2 lik bir blyime
orani yakalamistir.

Rusya ve Brezilya 2017 yilinda %1,5 ve %1,8 lik bliylime oranlari yakalamig, 2018
de ise %0,8 ve %1,9 tahminleri bulunmaktadir. Pek ¢ok iilke ekonomisi bliyime
potansiyelinin lizerinde geniglemeler gésterse de bu yikselis trendinin sinirli olabilecegi
disinllmektedir. 2018 de yasanabilecek gelismeleri analiz ederken jeopolitik geligmeleri
ve para politikalarini normallesmesini yakindan takip etmek gerekmektedir.

Son olarak, emtia fiyatlan ve 6zellikle petrol fiyatiarindaki istikrarin devam etmekte

olan kiresel ekonomik iyilesme icin oldukga dnemli bir faktér oldugu dusuntlmektedir.

9.5. 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 sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da 6nemli
dlclide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye
oranla ciddi dususler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérli canlanmaya
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baslamig; gayrimenkul ve insaat sektériinde bilylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisith arz, fiyatlan hizla
yukarl ¢ekmistir. Bu dengesiz blyliime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru
gayrimenkul piyasasi sikintilh bir siirece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye igin i¢ siyasetin adir
bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektériini durgunlastirdigi gdézlenmistir.
2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan
Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi
piyasalan g¢ok ciddi galkantilar gecirmistir. Yikilmaz diye dislinilen birgok finansal kurum
devrilmis ve global dengeler degismistir.

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

Ote yandan 2009 yih gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yii
olmamustir. Iginde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan vyillardir. Finans kurumlart son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
agisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin ingaat sektéril lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan vyerli yatirrmcilarin gayrimenkul
portfoyili edinmeye galistig: bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis
dénem bize gayrimenkul sektdériinde her donemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul (rinleri
“erigilebilir fiyath” oldugu slrece satilabilmekte mesajini vermektedir. Butlin verilere
bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yihindan itibaren gayrimenkul piyasasinda durgunluk yasanmaya baglamis olup

kisa bir projeksiyonda durgunlugun devam edecedi beklenmektedir.
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IMF 2018 Biiyiime Tahminleri:

D 3 e Avro Boilge ABD Bire d R d C
2018 | 39 4,4 24 29 2,3 1,7 7.4 6,6
wis | 19 4.0 2.0 2. 24 14 ;8 6.4
2018 | 349 5.3 23 2.4 2.2 18 7.2 6.7
U T 5.1 2.1 2.8 24 1,5 7.5 5.4
] 2018 | 3.1 47 2.2 25 7.0 1,7 73 6.4
5 w1 | 10 4.4 1,9 2,2 23 L8 5 6.

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gortiniim (May1s 2018)

1.1.1. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm silirecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Turkiye piyasasi tizerinde baski yaratmasi,

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

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

Firsatlar:

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

Son dénemde gayrimenkule olan yabana ilgisinin artiyor olmasi,

Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,
Konut aliminda devlet destegi (% 15) gibi tegvik amaciyla alinan énlemler,

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

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

olmaya devam edecek olmasi.
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10. ACIKLAMALAR

e Degerlemeye konu 104 ada 1 nolu parsel 20.443,50 m?; 104 ada 3 nolu parsel 15.284
m?; 118 ada 1 nolu parsel ise 25.105,70 m? yiizélgimlGddr.

e Konu gayrimenkuller ile ilgili Basaksehir Belediyesi ile Tapu ve Kadastro miidirligiinde
yapilan arastirmalarda gayrimenkullerin Torunlar GYO A.S. miilkiyetine gegmeden 6nce
yapilan uygulama neticesinde %27 DOP (Diizenleme Ortakhk Pay:) ve %8 KOP
(Kamulastirma Ortaklik Payi) olmak Uzere toplam %35 oraninda kesinti yapildigi
o6grenilmistir.

e Parseller birbirine bitisik konumda olup bos arazi niteligindedirler.

e Hafif egimli ve hafif engebeli bir topografik yapiya sahiptirler.

e 104 ada 1 parsel yamuk, 104 ada 3 parsel ise dikdértgene yakin bir formdadir. 118 ada 1
parselin ise belirgin bir geometrik sekli bulunmamaktadir.

e Parsellerin sinirlarini  gevreleyen belirleyici herhangi bir unsur (Tel, git wvs.)
bulunmamaktadir.

e Heniiz agilmamis imar yollarina cepheli olan parsellerin en yakin ulagim yoluna mesafesi
~ 100 metredir.

e Parseller dogal bitki ortilis( ile kaphdir.

¢ Bodlgenin alt yapisi kismen tamamlanmistir.

11. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

“Bir mulkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan miilki en yliksek degerine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkiin olmayan kullanim ytliksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabu! edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak
miimkiin olan bir kullanim, o kullanimin mantikh olarak nigin mimkin oldugunun degerleme
uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanim olasi oldugu
belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en ylksek
dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Parsellerin konumu, ulasim kabiliyeti, bulundugu bdélgenin gelisim potansiyeli ve rezerv
yap! alaninda kaldi§i dikkate alindidinda (izerlerinde “Toplu Konut” projesi gelistirilmesinin en

uygun strateji oldugu disinilmektedir.
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12. DEGERLENDIRME
Tasinmazin dederine etki eden 6zet faktorler:
Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Giiglii Yonler
¢ Merkezi konumlari,

Ulasim imkanlarinin mevcudiyeti,

¢ Yakin gevresinin yogun konut yapilanmasina sahip olmasi,

e Parsellerin yizoélgimi blyiikltkleri,

e TOKI ya da Cevre ve Sehircilik Bakanlidi tarafindan yapilacak planlama disunuldiuginde
geligtirilecek projeler kapsaminda nitelikli kentsel alanlarn olusacak olmasi.

Zayif Yonler
e Halihazirda yapilagsmaya kapali olmalari,

e Bolgede gok sayida benzer bos arsa bulunmasi.

Firsatlar
e Ana arterlere yakin olmasi ve kolay ulasilabilir oimasi sebebiyle tercih edilebilir olmasi,

e Ataturk Havalanina yakinhgi,
e Yakininda Bahgelievler Belediyesi ve Kuyumcukent yer almasi,
e Insai calismalan devam eden Atakéy-Basin Ekspres-ikitelli Metro istasyonuna yakin

olmasit.

Tehditler
e Ekonomide ve buna bagli olarak gayrimenkul sektoriinde yasanan durgunluk,
e Bolgedeki yeni projelere bagli olarak rekabet kosullarinin yasanmasi,
e Son donemde doviz kurundaki artisin faizler lizerindeki baskiyi artiyor olmasi.

13. FIYATLANDIRMA

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

Tasinmazin dederinin tespitinde asadidaki yontemler dikkate alinmigtir.

- Emsal Karsilagtirma Yontemi

- Altboliimler Gelistirme Teknigi
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13.1. Emsal Karsilastirma Yéntemi

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bdlgede faaliyet gésteren emlak firmalari ile
yapilan goérismelerden faydalanilmig; bolgede yakin dénemde pazara c¢ikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat

ayarlamasi yapilmig ve konu gayrimenkul igin birim fiyat belirlenmistir.

Piyasa Bilgileri

Cevrede yaplilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitierde bulunulmustur.

Arsa Emsalleri:
Emsal 1: (Emlak Ofisi: 533 704 01 07)

Tasinmazlar ile aym bolgede konumlu, 8.000 m’ yiizolgiimlii, konut imarh oldugu belirtilen parsel
7.200.000,-TL bedelle satiliktir. (~900,-TL/m?)

Emsal 2: (Emlak Ofisi: 532 704 22 29)
Tasinmazlara ¢ok yakin bir bslgede, Kayasehir TOKI konutlarina ¢ok yakin konumda yer alan, 6.094 m’

yiizolgiimlii, konut imarh oldugu belirtilen parsel 9.141.000,-TL bedelle satiliktir. (~1.500,-TL/m?)

Emsal 3: (Emlak Ofisi: 532 704 22 29)

Tasinmazlar ile aym bolgede konumlu, 8.300 m’ yiizélgiimlii, konut imarh oldugu belirtilen parsel
10.375.000,-TL bedelle satihiktir. (~1.250,-TL/m?)

Emsal 4: (Emlak Ofisi: 532 528 26 42)
Tasmmazlara gok yakin bir bélgede, Kayasehir TOKI konutlarina gok yakin konumda yer alan, 12.925 m?

yiiz6lgiimlii, konut imarli oldugu belirtilen parsel 15.500.000,-TL bedelle satiliktir. (~1.199,-TL/m?)

Emsal 5: (Emlak Ofisi: 532 704 22 29)

Tasinmazlara ¢ok yakin bir bélgede, Kayasehir TOKI konutlarina gok yakin konumda yer alan, 14.170 m’

yiiz6lgiimlii, konut imarh oldugu belirtilen parsel 21.255.000,-TL bedelle satiliktir. (~1.500,—TL/m2)
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Konut Emsalleri:
o Emsal 1: (Emlak Ofisi: 542 815 85 18)

Tasinmazlar ile ayni bolgede konumlu, Bulvar istanbul projesinde yer alan, 23 katli blogun 1.katinda yer
alan 154 m’ kullanim alanl1 (sdylenen), 3+1 daire 609.000,-TL bedelle aciliyetten satiliktir. (3.955,-TL/m%)
e Emsal 2: (Emlak Ofisi: 543 380 69 60)
Tasinmazlar ile aym bdlgede konumlu, Evvel Istanbul projesinde yer alan, 11 katli blogun 1.katinda yer alan
144 m? kullanim alanl (s6ylenen), 3+1 daire 610.000,-TL bedelle satiliktir. (4.236,-TL/m%)
e Emsal 3;: (Emlak Ofisi: 532 551 66 28)
Tasinmazlar ile aym bélgede konumlu, Bulvar [stanbul Projesinde yer alan, 12 katl1 blogun 7. katinda yer
alan 155 m’ kullanim alanli (sdylenen), 3+1 daire 660.000,-TL bedelle satiliktir. (4.258,-TL/m?)

Emsal Analizi (Arsa)

Birim Fonksiyon ve
Pazarhikh Birim Topla Diizeltilm
Satis Fiyats Alan Diizeltmesi Yapiasma Konum » :e Deger s
Fiyats Halda Diizeltmesi
K
o'r.m 60.833,2 (Toplam} | Rezerv Yapi Alam 1.065
Muilk
e o ol P ) P ) P
ansi
Oram A DOran Oran: - Oram Orane
DeZer Deger Deger Deger
Emsal 1| 9CD -20% 720 5% 756 0% 756 5% 94 -10% 794
Emsal 2| 1.500 -20% 1.200 5% 1.250 0% 1.260 0% 1.260 -15% 1260
Emsal 3| 1.250 -20%a 1.000 5% 1.050 0% 1.050 5% 1.103 -10% 1103
Emsal 4| 1.199 -20% 959 0% 859 0% 959 0% a59 -20% 853
Emsal 5| 1.500 -20% 1.200 0% 1.200 0% 1.200 0% 1.200 -20% 1200

Ulasilan Sonug

Emsal analizinden hareketle rapor konusu parsellerin dederi asagida tablo halinde

sunulmustur.

Ada Parsel Yiizolgiimii Birim Degeri Tasinmazin
No No (m?) (TL/ m?) Degeri
104 1 20.443,50 1.065 21.770.000
104 3 15.284 1.065 16.275.000
118 1 25.105,70 1.065 26.740.000
TOPLAM 60.833,2 64.785.000
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13.2. Altbélimler Gelistirme Teknigi
Bu siireg, belirli bir mulkiin bir dizi pargalara béllinerek projelendirilmesini, bu siireg ile
iligkili gelir ve giderlerin gelistirilmesini ve sonug olarak elde edilen net gelirlerin bir deder
gobstergesi olarak indirgenmesini kapsar.
Rapor konusu parsellerin imar durumu itibariyle konut/toplu konut projesi insa
edilmesinin en uygun kullanim sekli olacadi kanaatine varilmis olup yapilabilecek bu proje ile
ilgili varsayimlar asagida siralanmistir.

Toplam Arsa Alani: 60.833,2 m2

Toplam Ingaat Alant: 60.833,2 m2 (13.02.2008 tarihli Uygulama Imar Planr'ndaki emsal degeri

(E:1.00) kabul edilmistir.)

Satisa Esas Toplam Ingaat Alant: 73.000 m? (Emsal harici alan oran1 %20 olarak kabul edilmis olup,
satilabilir toplam konut alanlarin ifade etmektedir.)

Yonetmelige uygun olarak yapilan yaklasik hesaplarimiz neticesinde emsal harici ~ 26.750 m?
otopark, sigmak ve sosyal tesis alani insa edilecegi 6ngoriilmektedir.

Bu alanlarm disinda ~ 36.500 m? peyzaj ve acik otopark alani ile 60.000 m? altyap1 alam yapilacag:
diistiniilmektedir.

Projenin mali biiytikliikleri ile ilgili varsayimlar ise soyledir.

Konut Alanlar1 icin Birim Insaat Maliyeti: 1.600 TL/m?

Ortak Alanlar1 I¢in Birim Insaat Maliyeti: 800 TL/m?

Peyzaj ve alt yap1 birim maliyeti: 180 TL/m?

Konutlar Igin Ortalama Birim Satis Degeri: 4.030,-TL/m? (emsallerin satis fiyatlar: tizerinden %10

pazarhik pay1 diisiilmiis olup kullanim alanlarinin fazla beyan edildigi diistiniilerek birim fiyat

%8 kadar arttirilmistir.)

Satis Kari: % 25

Buna gore rapor konusu parselin degeri asagidaki formiilden hesaplanmustir.

Arsa Degeri = A x (1- satis kar1) - B

A= Toplam Hasilat ; B= Toplam Maliyet

Ozet olarak rapor konusu parselin degeri;

A=73.000 m? x 4.030,-TL/m? =294.190.000,-TL

B=(73.000 m?2 x 1.600,-TL/m?) + (26.750 m? x 800,-TL/m?) +

(96.500 m2 x 180,-TL/m?) = 155.570.000,-TL olmak iizere
Arsa degeri = 294.190.000,-TL x (1- 0,25) - 155.570.000,-TL = 65.075.000,-TL

olarak belirlenmistir.
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14. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiIRMESI

14.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi
ve Bu Amacla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Gorilecedi Gzere kullanilmasi mimkin olan iki yontemle bulunan dederler birbirlerine

yakindir.
3 ADET PARSELIN BUGUNKU PAZAR DEGERI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMi 64.785.000
ALT BOLUMLER GELISTIRME TEKNIGi 65.075.000

Ancak deger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik parametrelerini her
dénemde kendi icinde daha tutarli bir denge ile yansitmasi ve diger yéntemin biiylik oranda
kabullere bagl olmasi sebepleriyle “Emsal Karsilagtirma Yontemi” ile bulunan degerin
alinmasi uygun gérilmis ve arsanin degeri 65.075.000,-TL olarak belirlenmigtir.

14.2. Kira Deger Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmazlar bos arsa durumunda olup kira dederi analizi yapilmamistir.

14.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

14.4. Bog Arazi Ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve
Varsayimlar Ile Ulagilan Sonuclar

Bos arazi dederi icin emsal karsilastirma yontemi ile hesaplanan toplam tutar
(64.785.000 TL) dikkate alinmistir.
14.5. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Tasinmazlarin misterek veya bolinmis kisimlari yoktur.
14.6. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihg: Yontemi Ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlari
Hasilat paylasimi veya kat karsihdr yontemi s6z konusu degildir.
14.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri
Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
14.8. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi Ve Mevzuat Uyarinca

Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadig:1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkul, bos arazi niteliginde oldugundan imar mevzuati
acisindan yapilmasi gereken herhangi bir yasal gereklilik ve alinmasi gerekli izin ve
belgeler bulunmamaktadir.

14.9. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Kurulu
Hiikiimlerine Aykiri Bir Durumu Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu hikimlerince GYO portféylinde vyer
almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir. Tasinmazlar, GYO portféyunde “Arsalar”
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basligi altinda yer alabilir.




15. SONUC

Rapor igeriginde oOzellikleri belirtiien 3 adet parselin yerinde ve ilgili merciler nezdinde
yapilan incelemeleri sonucunda konumliarina, yuzélgimi buyikliiklerine, imar durumuna ve
gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére glinimiz ekonomik kosullar itibariyle toplam
dederi igin;

64.785.000,-TL (Altmisdértmilyonyediylizseksenbesgbin Turk Lirasi)) kiymet takdir
edilmistir.

(64.785.000,-TL + 6,0388 TL/USD (*) = 10.728.000,-USD)
(64.785.000,-TL + 5,2704 TL/Euro (*) = 12.292.000,-Euro)

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

Taginmazlarin KDV dahil (%18) toplam dederi 76.446.300,-TL dir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO
portféyiinde ‘“Arsalar” bashg altinda yer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

Isbu rapor, Torunlar Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg: A.S.'nin talebi lzerine ve iki (2)
orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlan halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu dedildir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2019

(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2018)

Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhk A.S.

TS GAYRIWENKUL NESERLEME
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Uydu Fotograflan
Fotograflar
Imar Durum Belgesi
Takbis Belgesi
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Degerleme Uzmanlig: Lisans Belgesi

Kivang KILVAN Cem GUL
Sorumlu Dedegleme Uzmani Degerleme Uzmani
: (Lisans No: 409934)
=
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