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1. RAPOR OZETi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhig: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

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

DAYANAK SOZLESME

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

DEGERLEME TARIHi

31 Arahk 2018

RAPOR TESLIM TARIHI

08 Ocak 2019

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

Parsel

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

Tam milkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

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

IiMAR DURUMU OZzETI

858 ada, 3 parsel “Egitim Alan1” olarak belirlenen alanda
kalmaktadir. (Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

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

RAPORUN TURD

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

Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmigtir.

GAYRIMENKUL ICiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

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

68.120.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

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

Ercan MESE
(SPK Lisans Belge No: 406154)

badidy, Kadiksy/ ISTANBUL
¥ BIAD31 8479

G4NS7490339
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRES{

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

DAYANAK SOZLESME

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

MUSTERI NO

951

RAPOR NO

2018/390

DEGERLEME TARIiHi

31 Aralik 2018

RAPOR TESLIM TARIHI

08 Ocak 2019

RAPORUN KONUSU

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

RAPORUN TURU

Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl igin ve
“Degerieme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlan” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Ercan MESE - Sorumlu Degerleme Uzmani -
Lisans No: 406154

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE
ILiSKIN BILGILER

RAPOR TARIHI 31.01.2018
RAPOR NUMARASI 2018/020
Kivang¢ KILVAN

(400114)

RAPORU HAZIRLAYANLAR Ercan MESE
(406154)

TAKDIR OLUNAN DEGER

(TL) (KDV HARIC) 67.985.000

mnumnﬂ|rGVU




3. SIRKET BiLGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZi

Kadikéy-Istanbul

SIRKET ADRESI

Goémeg Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat 3/8-
34718 Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL

(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67

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

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE Pi_YASASI KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

TICARET SicCiL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SIMDIKI SERMAYESI 600.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

SIRKETIN ADRESI

Rizgarlibahge Mahallesi, Ozalp Gikmazi, No: 4
Beykoz / ISTANBUL

TELEFON NO

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

FAKS NO

(216) 425 59 57

KURULUS (TESCIL) TARIHI

20.09.1996

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

1.000.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

% 25,16

FAALIYET KONUSU

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

LOT%
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5. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

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

Bir mulkin, istekli ahcr ve istekli satici arasinda, taraflann herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kigiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gercgeklestirecekleri
alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

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

kabul edilmigtir.

- Alia ve satict makul ve mantikl hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirier ve kendilerine azami

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir slire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

oranlar Uzerinden gergeklestiriimektedir.

LOTU mnumnﬂlrﬁ‘m
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6.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususiarn teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goriis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.
Timui kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz olarak yapiimis galismalarin sonucudur.

Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin giincel veya gelecede
doénlk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya da ényargisi
bulunmamaktadir.

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

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

Miilkiin takdir edilen dederde degisikiilie yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar igermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada yapilacak aletsel goézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu acgikiik kazanabilecek olup uzmanhdimiz disindadir. Bu tir

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

LOT% mnumnﬂlrﬁ"’ﬂ
7



7. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

7.1. Tapu kayitian
SAHIBI Torunlar Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S.
ILI - ILCESI Istanbul - Basaksehir
MAHALLESI Ikitelli-2
PAFTA NO --
ADA NO 858
PARSEL NO 3
NITELIGI Arsa
ARSA ALANI 12.131,79 m2
YEVMIYE NO 692
CiLT NO 145
SAHIFE NO 14278
TAPU TARIHI 10.01.2018

7.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
simirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkulin gayrimenkul yatinm ortakligi
portféyine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikdmleri cercevesinde engel teskil edip etmedigi

hakkindaki gérus,

Tapu ve Kadastro Genel Midiirligii TAKBIS sisteminden 24.12.2018 tarihi itibariyle temin

edilen ve bir 6rnedi ekte sunulan tapu kayitlarina gdre rapor konusu tasinmaz Uizerinde

asadidaki notlara rastlanmistir.

Beyanlar Boliimii:
e 775 sayil

kanuna gbére gecekondu onleme bdélgesi

Basbakanlik Toplu Konut Iidaresi Baskanhd (TOKi) 31.10.2012 -12296

irtifak Boliimii:

icerisinde kalmaktadir. T.C.

e M: Krokili beyannamede sari boya ile isaretli 1340 m? kisim igin Tirkiye Elektrik
Kurumu Genel Midirligi lehine Elektrik Enerji Nakil Hatti igin irtifak Hakki.
06.12.1972 - 12690

e M: krokili beyannamede sari boya ile isaretli 2924 m? kisim igin Tirkiye Elektrik
Kurumu Genel Midirligi lehine Elektrik Enerji Nakil Hatti Icin Irtifak Hakki
16.12.1972 - 12689

7
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7.3. Takyidat Aciklamalan

Irtifak haklar béliminde yer alan, “T.E.K. lehine irtifak haklarn serhleri” tasinmazin
bulundugu bélgenin enerji ihtiyacina yonelik olarak teknik nedenlerle konulmak zorunda
oldugundan tasinmazin alim, satim ve kiralanmasina engel tegkil etmemektedir. Taginmazlarin
dederi Gzerinde de olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Beyanlar bdlimiinde yer alan “775 sayili kanuna goére gecekondu dnleme bélgesi igerisinde
kalmaktadir. T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanhd” serhi, bélgedeki yapilarin
TOKi'den gériis alinmadan yapilamayacadina istinaden konuldugu, fakat TOKi ile yapilan
goriismelerde kendilerinin bdlgeden sorumlu olmadiklarinin, sorumluiuklarin ilge ve biyliksehir
belediyelerinde oldugu belirtiimistir. Not tasinmazin alim, satim ve kiralanmasina engel teskil
etmemektedir.

Tapu takyidatlari agisindan tasinmazlarin GYO portféyinde “Arsa” baghdl altinda yer

almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

8. BELEDIYE INCELEMESI

8.1. imar Durumu

Basaksehir Belediyesi Imar Mudirligii'nde yapilan incelemelerde tasinmazlarin konumlu
oldugu parselin 28.08.2008 tarihli 1/1000 Olcekii Ikitelli Tepeiistii Mevkii 2453-2769-2858-
2859-2860-2881-2882-2883-2958-3149 Parsellere Iliskin Uygulama Imar Plan Degisikligi
kapsaminda “Egitim Alani (Ortadgretim)” olarak belirlenen sahada kaldigi 6grenilmistir.
Hmax: Serbest, Emsal: 2,00 Avan Projeye gbre uygulama yapilacaktir.

Torunlar GYO yetkilileri ile yapilan gériismeler ve ilgili resmi merciler nezdinde (TOKI,
Basaksehir Belediyesi, istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, istanbul Valiligi il Milli E§itim MidirlGgi
ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi) yapilan arastirmalarda rapor konusu parselin kamu alani olan
Egitim Tesisi Alani'ndan c¢ikarilabilir yazismalari gorulmus, mevcutta ozel egitim tesisi
yapilabilecegi (Istanbul Valiligi Il Milli Egitim Midarligad ile muvafakatname protokolii
imzalandigi) bilgileri edinilmistir. Ayrica Torunlar GYQO tarafindan Basaksehir Belediyesi ve
Istanbul Biyiiksehir Belediyesi'ne imar lejandinin Ticaret+Hizmet alani olarak degistirilmesi

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

LOTUSEZ mnumnn-l|r9\’0
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Plan Notlari:
Planlama Alani 2453 — 2769 — 2858 — 2859 — 2860 — 2881 — 2882 — 2883 — 2958 — 3149

parsellerini icermektedir.

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

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

Ozel Sosyal-Kiiltiirel Tesis Alanr’nda; sinema, tiyatro, eglence merkezi, miize, kiitiiphane, acik ve kapali
sergi salonlar, sanat atélyeleri, oditoryum, cok amagcli kiiltiirel tesis salonlari, kapali ve acik spor tesisleri
yapilabilir.

Planlama alani sinirlan igerisinde mimari proje ile blitlinlik ve sitreklilik saglamak amaciyla Ticaret +
Hizmet Alani ile Ozel Sosyal - Kiiltiirel Tesis Alani arasinda, yer altinda ve/veya yer Ustiinde fiziki baglanti
yapilabilir. Gerekirse emsal ve fonksiyon dagihm oranlar ayni kalmak kosulu ile bu fonksiyonlara ait
yapilar birlikte tek bir parsel izerinde projelendirilebilir. Her durumda toplam ingaat alani emsal degerini
agsamaz.

Onama sinini iginde kalan parsellerdeki imar sinirlari igerisinde kalmak kosulu ile tesis i¢i kullanimlara
yonelik otopark giris ¢ikist ve bu otoparklar ile diger alanlarin ihtiyaci olan servis yollari, yaya yollari,
yaya — arag rampalari, yaya (istgecitleri yapilabilir.

Belirtilen metro istasyonu ve giizergahi hazirlanacak uygulama projesine gore uygulanacaktir.

Metro istasyonuna ydnelik olarak planlama alani igerisindeki parsel alanlari igerisinde yaya giris
¢ikiglarina yonelik diizenlemeler yapilabilir. Otoparklar ve diger tesis yapilari ile metro istasyonu ve giris
¢ikislar arasinda yaya baglantilari zemin altinda veya ustiinde olusturulabilir.

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

Gecekondu Déniisim ve Kentsel Yenileme Alani plan notlar gegerlidir.

runumnﬂl“m
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8.2. Imar dosyasi incelemesi
Tasinmaz (zerinde bitisijinde yer alan 858 ada, 1 nolu parsel ingaati igin konulmus

gegici konteynir/prefabrik yapilar bulunmaktadir.

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

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

8.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yap: denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yap:1 denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili
olarak gercgeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Tasinmaz Ulzerinde bitisiginde yer alan 858 ada, 1 nolu parsel ingaati igin konulmus

gegici konteynir/prefabrik yapilar bulunmaktadir.

8.5. Son Ucg Yil igerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
8.5.1. Tapu Miidiirligi Bilgileri

8.5.1.1. Son Ug Yil iginde gergeklesen alim satim bilgileri
Rapora konu tasinmazin milkiyeti Maliye Hazinesi adina iken 30.11.2012 tarihlerinde
gergeklesen satis sonucu Basaksehir Belediyesi'ne 10.01.2018 tarihinde ise Torunlar
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhidi Anonim Sirketi'ne gecmis olup bu tarihten sonra herhangi bir

alim- satim islemi olmamigtir.

8.5.2. Belediye Bilgileri

8.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri
v.b. Bilgiler

Torunlar GYO yetkilileri ile yapilan gériismeler ve ilgili resmi merciler nezdinde (TOKI,
Bagsaksehir Belediyesi, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, Istanbul Valiligi Il Milli Egitim
Maddrlaga ve Cevre ve Sehircilik Bakanligr) yapilan arastirmalarda rapor konusu parselin
kamu alani olan Egitim Tesisi Alani‘'ndan cgikarilabilir yazismalari goriilmis, mevcutta ozel
egitim tesisi yapilabilecedi (Istanbul Valiligi Il Milli Egitim Midirligi ile muvafakatname
protokoli imzalandigi) bilgileri edinilmistir. Ayrica Torunlar GYO tarafindan Basaksehir
Belediyesi ve Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'ne imar lejandinin Ticaret+Hizmet alani olarak

dedistirilmesi yonlinde plan tadilati teklifleri sunuldugu tespit edilmistir.
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9. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU
9.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Ziya Gdkalp Mahallesi, TEM Yan
Yol lizerinde konumiu 858 ada, 3 nolu parseldir.

Tem otoyolundan ilerlendijinde Mahmutbey giselere gelmeden Mahmutbey Koépriila
kavsagindan saga donerek Atatlirk Bulvarina girilir. Bulvardan MASKO ya dogru devam ederek
ilk 1giklardan ilerlendiginde konu tasinmaz sol tarafta yer almaktadir.

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

Yakin gevresinde Droglass Otocam, Masko Mobilyacilar Sitesi, Marmara Sanayi Sitesi, Imsan
Sanayi Sitesi, Bahariye Hali Fabrikasi, Halkalh Toplu Konutlari ve Avrupa Konutlari ile Gryder
Satis Magazasi, Ilke ve Denizbank Binalari, IETT Garaji, Halkali Toplu Konutlari 3. Etap Evleri ve
2 - 3 katlh binalar bulunmaktadir. Bélge, Basaksehir Belediyesi sinirlari icerisinde yer almaktadir.
Goreceli olarak sehir merkezine uzak olan yapiya toplu tasima araglarn ve 6zel araglarla ulasim
muimkiindir. Tasinmaz, TEM Mahmutbey Giseleri'ne : 300 m., Atattlirk Olimpiyat Stadi’'na 4 km.,

E-5 Karayolu’na 8 KM., Atatiirk Havalimani'na ise yaklasik 9,5 km. mesafededir.
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9.2. Bolge analizi

9.2.1 Istanbul ili:

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve (lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiltiirel agidan en Onemli gehridir. Sehir, iktisadi buyuklik agisindan
diinyada 34., niifus agisindan belediye sinirlari géz 6niine alinarak yapilan siralamaya gére
Avrupa'da birinci, dlinyada 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 Gatalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagdh Saray, batida Tekirdag'a
bagli Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaziise bu iki kitayr birlestirir.
Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Képrileri kentin iki
yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur.

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

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektorii cevresel konularda pek ¢ok sikintiyi da
beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, carpik
kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goérinti ve giriltl kirligi gibi ikincil sorunlar da

gbze carpmaktadir.

| § Istanbul’'un toplam 39 ilgesi vardir.
LS 3 Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,
14'G ise Anadolu Yakasi'ndadir.
Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atasehir, Avcilar, Badcilar,
Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,
Beylikdiizli, Beyoglu, Biylkgekmece,

| 5 ametv

Tt & ¢k s "
ail A Catalca, Cekmekdoy, Esenler,

8 Sullanues li

Esenyurt, Eylp, Fatih,
Gaziosmanpasa, Glngéren, Kadikdy,
Kagithane, Kartal, Kigtikgekmece,

Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli,
Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma gériiliir.
En ylksek gokdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'da
6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu  Yakasi'nda ise Kadikdy
ilgesindeki Kozyatadi mahallesi dikkat ceker.

Son yillarda insa edilen ¢ok yliksek yapilar, nifusun hizli biyimesi géz énine alinarak
yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayi konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yliksek gok kath ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida
alisveris merkezi toplanmistir. Tlrkiye'nin en biyik sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu
bolgede bulunmaktadir. Yakin dénemde 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
blylik sanayi merkezidir. Tilrkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklagik

olarak %38'lik enddistriyel alana sahiptir. Istanbul ve gevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi drdnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil tretimi, petrol trdnleri, kauguk, metal esya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grtinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve kagit
Urlnleri ve alkollii ickiler, kentin 6nemli sanayi lrinleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en blyiik paya sahip olan sektérdiir. Ilde bu sektdriin
gelismesinde  Bogaz  képrilerinin, Asya ve  Avrupa  gibi merkezler  arasinda
uzanan otoyollarin blylik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biyik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektérii tlke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye capinda
birinci siradadir. Tlrkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timiniin, ulusal gapta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yayinevlerinin ise tiimiine yakinintn
genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-
haberlesme sektéri %15'i asan bir paya sahiptir.

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

Istanbul genelinde tiim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli

miktarda ormancilik faaliyeti ylratilmektedir.
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Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlali§i ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gézde
turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yil itibariyle turizm sektériinde gerileme dénemi
baslamistir.

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

Sehir igi, sehirlerarasi ve uluslararas! tasimaciidin yapildigi biiyilkk merkezlere sahiptir. Ilde
havayolu ulagiminin yapildi§i iki sivil havalimam vardir. Ilin kuzeyinde 3. Havalimani ingaati
devam etmektedir. Yurtigi ve yurtdisi pek ¢ok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak
mimkindir.  Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy
ilgesinde; Sabiha Gdkcen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde yer alir. Atatlrk
Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulasiminda en biiylk paya sahiptir. Kent merkezine
metro hatti ve otoyollarla baglidir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biiyiik bir paya
sahiptir. Tlrkiye'nin her iline ve ayrica Giircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komgsu (ilkelere
Istanbul'dan dodrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Biiyitk Istanbul Otogarn hizmet vermektedir. Istanbul Otogari da metroyla kent
merkezine baglanmaktadir.

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

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

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

motorlar ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim agina sahiptir.

mnumnmrﬁ"‘ﬂ

17




9.2.2 Basaksehir Iicesi:

Basakgehir, 2008 yilinda Kiigiikgekmece, Esenler ve Biiyiikcekmece ilcelerinden ayrlarak
ilge yapilmistir. 2006 verilerine gbre ilcenin toplam nifusu 369.810'dur.
Basaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoguda Sultangazi ve Eyiip, doguda Esenler,
glneyde Badcilar, Kiiglikgekmece ve Avcilar ile batida Esenyurt ilceleriyle cevrilidir.

Ilgenin kuruldugu boélgede Osmanli déneminde devletin barut ihtiyacini  karsilamak
lizere Azath baruthanesi kurulmug, bélge Azathk adiyla anilmistir. llgede tarihi ézelligi bulunan
diger yapilar, Resneli Niyazi Bey'e ait Resneli ciftli§i ve Istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri
olan Yarimburgaz Magarasi ve baruthaneye su saglamak igin kurulmus Samlar bendidir.

Ilgeye ulagim TEM otoyolu ve demiryolu ile gerceklestiriimektedir. Ilceye otobiis seferleri de

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

]m’:p ,s'/ Temmuz 2013 tarihinde resmi

_\r acilisi yapilan M3 Kirazli-
Basaksehir-Olimpiyatkdy Metro

ARNAVUTKOY

Hatti ile Atatilrk Olimpiyat

Ho o | \ Stadyumu ve 5. Etap Metrokent'e
\\\mwm vmﬁ kadar metro ulasimi
B ) /ssemm saglanmigtir. Diger rayh
—_— E tMM it D‘ sistemlere entegre olan bu hat
(,:\" SNENAR P—_ T OGONGERMECE asccar ( sayesinde

Bagaksehir'den Kartal'a kadar rayl sistemler ile ulasim mimkin hale gelmistir.

Ilgenin kuzeyi ormanlarla kaplidir, kalan bitki 6rtiisii bozkir ve caliliklardan olusur. Resneli
Giftligi'nin iginde bulundugu Sazlidere vadisinde bitki cesitlili§i ok fazladir. Ilcede Sazlidere
akarsuyu ve Ayamama deresi dogar, Ispartakule deresi ise icinden geger.

licede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahcesehir'deki yapay gélet ve gevresindedir.
Bahgesehir'deki gdlet, Turkiye'nin en biylik yapay goéletidir. Bunun disinda Atatiirk Olimpiyat
Stadyumu ve Basaksehir Fatih Terim Stadyumu bu ilcede bulunmaktadir. TOKI tarafindan
gelistirilen ve Tirkiye'nin en bilylik uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandigi Kayasehir

projesi de bu ilge sinirlar igindedir.
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Kaynak: metroistanbul.com .
Istanbul Metro Ag Haritasi

Atakdy- Basin Ekspres - ikitelli
Metro Hath

YOLCULUK SURESI

19 DAKIKA

YOLCU KAPASITESI

15 BIN YOLCU Saatto i

HIZMETE ALINACA

Yapimi Devam Eden Atakdy-Basin Ekspres-Ikitelli Metro Hatti
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9.3. Diinya ekonomisine genel bakis

Son donemde hiz kazanan klresel ekonomik bliylime, bliylik ekonomilerin pozitif yénde
gelisme gostermesi ile daha dengeli bir hale gelmis olup bu trendin 2018 yilinda da devam
edecegdi 6ngoriilmektedir.

Beklenenin l{izerinde bliyime oranlan yakalayan OECD ulkelerinin etkisiyle kuresel
ekonomik blylime tahminleri %3,2 mertebesindeyken 2017 yili igin %3,7 olarak
gerceklesmektedir. OECD (lkelerinin ortalama biiylime orani %2,2 olarak gergeklesmis, 2018 yih
igin ise onceki tahmin olan %2 olarak kalmistir. Bu artig, biiylik oranda Euro bdélgesinin gigli
biyime dinamikleri ve ABD ekonomisinin 2017 vyilinda goéstermis oldugu performansa
dayanmaktadir. Buna ek olarak Cin ve Hindistan gibi gelismekte olan biylk ekonomilerin
beklenenden yliksek performanslar géstermesinin de etkisi oldugunu unutmamak gerekir, zira
Cin ekonomisinin 2017 vyilinda %6,9 blylmiis olup 2018 yilinda ise %86,5 blylimesi
beklenmektedir. Hindistan'in biiyime dinamikleri yapisal reformlardan negatif etkilenmis olsa da
lilke ekonomisi yillsonunda % 7,2 lik bir bliiyime orani yakalamistir.

Rusya ve Brezilya 2017 yilinda %1,5 ve %1,8 lik biiyiime oranlan yakalamis, 2018 de ise
%0,8 ve %1,9 tahminleri bulunmaktadir. Pek c¢ok {ilke ekonomisi blylime potansiyelinin
Uzerinde genislemeler gosterse de bu ylkselis trendinin sinirli olabilecegi distnilmektedir. 2018
de vyasanabilecek gelismeleri analiz ederken jeopolitik gelismeleri ve para politikalarini
normallesmesini yakindan takip etmek gerekmektedir.

Son olarak, emtia fiyatlan ve dzellikle petrol fiyatlarindaki istikrarin devam etmekte olan

kiresel ekonomik iyilesme igin oldukga 6nemli bir faktér oldudu diigiiniiimektedir.
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9.4. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde &zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tiim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da dnemli 6lgiide bir
daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
disusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya
baslamig; gayrimenkul ve ingaat sektériinde blylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda
olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep ve kisith arz, fiyatlarn hizla yukan
gekmistir. Bu dengesiz bilyiime ve artiglarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul
piyasasi sikintili bir slirece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye igin i¢ siyasetin agir bastigi ve se¢im
ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektoriinii durgunlagtirdigi gézlenmistir. 2008 vyih ilk
yanisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage
piyasasindaki olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalar gok
ciddi calkantilar gegirmistir. Yikilmaz diye diistiniilen birgok finansal kurum devrilmis ve global
dengeler degismistir.

‘ Daha 6énce Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirim fonu
ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettigi donemde reel sektor ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

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

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatirrmcilanin gayrimenkul portféy(
edinmeye gahistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis dénem bize
gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul Grinleri “erisilebilir fiyath”
oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bitlin verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yilindan itibaren gayrimenkul piyasasinda durgunluk yasanmaya baglamis olup kisa

bir projeksiyonda durgunlugun devam edecedi beklenmektedir.
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Doénemler Itibariyle Biiyiime Oranlari
Turkiye, 2018’in tglincii ¢eyreginde %1,6 oraninda bilyiime kaydetmistir.

Turkiye ekonomisi 2017°in son geyreginde ise %7,3 oraninda bityiime kaydetmistir,
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Kaynak: TUIK

IMF 2018 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Biyiime Tahminleri (%)

Dunya Turkiye Avro Bolgesi ABD  Brezilya Rusya Hindistan CHC

2018 3.7 313 a, 2.9 14 1.7 ¥.3 -3

IR D15 3,7 0.4 15 2,5 24 18 74 B2
OECD 2018 3.7 3.3 15 4.5 12 16 7.9 ("R
2019 3.3 0.4 12 27 21 15 73 &3

2018 31 37 41 a7 2.9 15 73 8.5

= 2015 3,0 13 17 15 43 18 7.5 B3

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanlhig1 Ekonomik Goriiniim (Kasim 2018)

9.5. Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

« FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirm sirecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Turkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,

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

e Son dénemde déviz kurundaki artisin faizler (izerindeki baskiyt artiyor olmasi.
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Firsatlar:

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

¢ Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

e Ozellikle kentsel déniisiimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin inga ediliyor olmasi,

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

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

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

devam edecek olmasi.

9.6. Egitim Istatistikleri ve ilk-ortadgretim verileri

TUIK Egitim istatistikleri

itkokul
Okul Sube |[Ogretmen
Net . . . . basina | basina basina
owulagma | Ot |Ogretmen | Ogrec | Dersk | Sube | ausen | asen | ausen
orani (%) y y y y y ogrenci | 6grenci | ogrenci
sayist | sayisl sayisi
2012-2013 98,86 29169 282043 |5593910 | 234920 | 251027 192 22 20
2013-2014 99,57 28532 288444 | 5574916 | 243305 | 251801 195 22 19
2014-2015 96,30 27544 295252 | 5434150 | 237760 | 255451 197 21 18
2015-2016 94,87 26522 302961 | 5360703 | 246090 |253714| 202 21 18
Ortaokul
Okul Sube Ogretmen
Net . . . . basina basina basina
chulagma | Ok | Ogremen | Ogrenct | Doeik | Sube | augen | dusen | duser
orani (%) y y y y y égrenci égrenci ogrenci
sayisl sayisl sayisi
93,09 16987 269759 5566986 124584 193079 306 27 19
94,52 17019 280804 5478399 128551 195273 304 27 18
94,35 16969 296065 5278107 147693 201220 292 25 17
94,39 17343 322680 5211506 164943 205981 281 24 15
| Ortadgretim
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Okul Sube Ogretmen
Net .y e . . basina basina basina
orani (%) y y v y v oégrenci oégrenci ogrenci

sayisi sayisl sayisi
70,06 10418 254895 4995623 129566 170184 382 23 16
76,65 10955 278641 5420178 140560 177774 375 23 15
79,37 9061 298378 5691071 151661 200339 466 21 14
79,79 10550 335690 5807643 182530 214871 405 20 13

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

ilkokul ve Ortaokulda Okul, Ogrenci ve Ogretmen Sayilari (Resmi)

Egitim Yali ilkdgretim ilkdgretim ilkogretim
Okul sayist Ogrenci Sayisi Ogretmen Sayisi
ilkokul  Ortaokul ilkokul Ortaokul  ilkokul Ortaokul
2012/2013 28.177 16.083 5426529 5.402.692 261.497 269.759
2013/2014 27.461 16.047 5.390.591 5.296.380 267.171 280.804
2014/2015 26.339 15.857 5.230.878 4.754.540 273.058 273.049
2015/2016 25.133 15.787 5.128.664 4595342 277.053 291.392
2016/2017 24.249 16.474  4.756.977 5.089.203 275.047  296.594

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

ilkégretim
EgitimYih  Ozel Okul sayisi Ogrenci Sayisi Ogretmen Sayisi
ilkokuli  Ortaokul ilkokul Ortaokul ilkokul  Ortaokul
2012/2013 992 904 167 381 164294 20.546 18.926
2013/2014 1.071 972 184 325 182019 21.273 21.459
2014/2015 1.205 1.111 203 272 208424 22.194 23.016
2015/2016 1.389 1.555 232.039 278.089 25.908 31.288
2016/2017 1.274 1.414 213.183 287928 23473 29.398

Ozel Ortadgretimde Okul, Ogrenci ve Ogretmen Sayilar

Egitim Yils Okul Ogrenci Ofiretmen
2011/°12 885 138.164 20.075
2012/°13 1.033 156.665 22.378
2013/°14 1.433 196.663 29.040
2014/°15 1.603 240.171 31.113
2015/°16 2.504 373.394 49.898
2016/'17 2.576 500.441 54.369
mnumnﬂlrﬁ‘m
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10. ACIKLAMALAR

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

e Parsel, Tem Yan Yol Caddesi’'ne cephelidir.

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

e Yakin gevresinde Mall Of Istanbul Projesi, Masko, ISTOC, TEM Otoyolu ve Basin Ekspres Yolu
bulunmaktadir. Agirlikh olarak sanayi siteleri yer almaktadir.

¢ Diiz ve hafif egimli bir topografik yapidadir.

e Sinirlart ahsap panellerle gevirilidir.

o Geometrik olarak geyrek daire seklindedir.

o Yer aldigi bélgede altyapi mevcuttur.

o “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

11. EN VERIMLI KULLANIM ANALizZi

“Bir mulkin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dedgerlemesi yapilan miilkii en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

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

Tasinmazin konumu, ulasim kabiliyeti, imar durumu, bulundugu bdlgenin gelisim
potansiyeli dikkate alindiginda (niversite, yliksek okul, 6drenci yurdu, kolej vb. projelerin

gelistirilmesinin en uygun strateji oldugu disuntlmektedir.

mnunmﬂlrﬁ"ﬂ
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12. DEGERLENDIRME

12.1 Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Giiglil Yonler
o Basaksehir-ikitelli Bélgesindeki uygun konumu,

e Ana arterlere yakinhgi (TEM Otoyolu, Basin Ekspres Yoluna ve Sileyman Demirel
Bulvarina),

e Misteri celbi,

o Reklam kabiliyeti,

o Bodlgeye olan talebin her gegen giin artmasi,

e Insaf kalitesinin yiiksek olmasi,

e Tamamlanmis altyapi.

Zayif Yonler
e Plan tadilati calismalarinin devam ediyor olmasi,

e Son dénemde bolgede bircok rakip proje hayata gegirilmis olmasinin yarattigi rekabet
ortami,

e Ekonomide ve buna bagli olarak gayrimenkul sektériinde yasanan durgunluk.

13. FIYATLANDIRMA

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

Tasinmazin dederinin tespitinde asadidaki yéntemler dikkate alinmistir.

- Emsal Kargilastirma Yaklagimi

- Gelir Indirgeme Yaklasimi (Altbsliimler Gelistirme Teknigi)

mnumnﬂlrﬁ\'ﬂ
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13.1. Emsal Kargilastirma Yontemi

Bu yéntemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bdlgede faaliyet gdsteren emlak firmalari ile

yapilan goriismelerden faydalanilmis; bélgede yakin dénemde pazara c¢ikarilmis benzer

gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat

ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkul igin birim fiyat belirlenmistir.

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
Satihk Arsa Emsalleri:

Emsal 1: (Emlak Ofisi : 212 651 28 18)

Basinekspres ekspres yoluna yakin mesafede konumlu 2.400 m® yiizélgiimlii, Egitim Tesisi imarh
parsel 2.500.000,-TL bedelle satiliktir. (5.000,-TL/m?)

Emsal 2: (Emlak Ofisi : 212 472 72 20)

Kiiciikkcekmece Basinekspres ekspres yoluna yakin mesafede konumlu 4.000 m’ yiizolgiimli,
Egitim Tesisi imarli parsel 15.500.000,-TL bedelle satiliktir. (3.875,-TL/m?)

Emsal 3: (Emlak Ofisi : 212 856 16 61)

Basinekspres ekspres yoluna yakin mesafede konumlu 2.900 m® yiizélgtimlii, (MIA Imarl —E:2,00)
Egitim Tesisi yapilabilir parsel 25.500.000,-TL bedelle satiliktir. (8.793,-TL/m”)

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

Arnavutkdyde konumlu 4.400 m? yiizélgiimlii, Egitim Tesisi imarl1 parsel 22.000.000,-TL bedelle
satiliktir. (5.000,-TL/m?)

Emsal S: (Emlak Ofisi : 212 801 53 84)

Bahgesehirde konumlu 8.000 m® yiizél¢timlii, Egitim Tesisi imarli parsel 27.000.000,-TL bedelle
satiliktir. (3.375,-TL/m?)

Emsal 6: (Emlak Ofisi : 212 654 45 82)

Beylikdiizi’'nde konumlu 4.100 m® yiizélgiimlii, Egitim Tesisi Imarli parsel 24.500.000,-TL
bedelle satiliktir. (5.976,-TL/m?)

mnumnﬂlrﬁ\'ﬂ
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Emsal Analizi (Arsa)

. n Fonksiyon ve -
st | e | ssitmes | vt |t | S | St
Hakl Diizeltmesi
Konu
Miilk 5.615
Diizeltiime Dizeltme Dizeltme Dizeltme
Dizeltme | Yansitsires | Dizeltme | Yansitog | Diizeltme | Yansitibms | Diizeltme | Yansithoeg | Diizeltme
Orani Deger Oram Deger Orani Deger Oran: Deger Oram

Emsal 1 5.000 -10% 4.500 10% 4.950 0o 4.950 10% 5.445 10% 5445
Emsal 2 3.875 -10% 3.488 5% 3.662 0% 3.662 15% 4.211 10% 4211
Emsal 3 8.793 -10% 7914 10% 8.705 -10% 7.835 5% 8.226 -5% 8226
Emsal 4 5.000 -10% 4.500 5% 4.725 0% 4.725 20% 5.670 15% 5670
Emsal 5 3.375 -10% 3.038 0% 3.038 0% 3.038 20% 3.645 10% 3645
Emsal & 5.976 -10% 5.378 5% 5.647 0% 5.647 15% 6.494 10% 6494

Ulasilan Sonug

Emsal analizlerinden hareketle emsallerin birim degerlerinin ortalamasi dikkate alinmak

suretiyle konu tasinmazin arsa m? birim degeri icin 5.615,-TL/m? kiymet takdir edilmistir.

Buna gore parselin dederi;

12.131,79 m? x5.615,-TL/m? = 68.120.000,-TL olarak belirlenmistir.

LOTU
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13.2. Gelir indirgeme Yaklagimi (Altbdliimler Gelistirme Teknigi)

Bu slireg, belirli bir milkiin bir dizi pargalara bdliinerek projelendirilmesini, bu siireg ile
iligkili gelir ve giderlerin gelistiriimesini ve sonug olarak elde edilen net gelirlerin bir deger
gostergesi olarak indirgenmesini kapsar.

Rapor konusu parselin imar durumu itibariyle 6zel editim tesisi projesi insa edilmesinin
en uygun kullanim sekli olacagi kanaatine varilmis olup yapilabilecek bu proje ile ilgili

varsayimlar ve hesaplamalar sayfa 31'de tablo halinde sunulmustur.

Emsal Bilgileri

Satilik Editim Tesisleri:
Emsal 1 : (Emlak Ofisi: 212 470 81 81)
Halkal: Atakent bolgesinde konumlu, 1.800 m’ yiizslgiimlii arsada konumlu 4.500 m* kullanim
alanh 8 katli kolej 20.000.000,-TL bedelle satiliktir. (4.444,-TL/m2)
¢ Emsal 2 : (Emlak Ofisi: 532 341 94 95)
Esenyurt Tem baglant1 yoluna cepheli 5.701 m? kullanim alanli 520 6grenci kapasiteli 5 katli
egitim tesisi 16.200.000,-TL bedelle satiliktir. (2.842,—TL/m2)
e Emsal 3 : (Emlak Ofisi: 212 669 59 54)
Beylikdiizii E-5 Karayolu cepheli 2.734 m? bahgeli, 5 katli 11.600 m kullanim alanl: egitim tesisi
49.000.000,-TL bedelle satiliktir. (4.224,-TL/m?)
e Emsal 4 : (Emlak Ofisi: 212 651 33 00)
Mahmutbey Basin Ekspres Yoluna yakin mesafede konumlu, 4.500 m” kullanim alanli 7 kath
egitim tesisi 25.000.000,-TL bedelle satiliktir. (5.555,-TL/m2)
e Emsal 5 : (Emlak Ofisi: 212 665 87 71)
Beylikdiizii’nde 1.323 m? arsada yer alan, 530 m2 oturumlu, 7 katli, 3.710 m? kullanim alanh

egitim tesisi 17.000.000,-TL bedelle satiliktir. (4.582,-TL/m?)

Emsal Analizi

Birim Satl Pazarhkh Birim Diizeltilmi:
Fiyats m? Fiyats (TL) Alan Diizeltmesi Bina Yagi Konum D;Zcp::e Deger lTl-;
Konu
Miilk 4.215
Diizeitiime Diizeltme Dizebltme Dizeltme
Dizeltme | Yansrtibrres | Diizeitme | Yansitsimis | Dizeltme | Yansitiomg | Dimreftme | Yansitiimig | Dizelitme
Orami Deger Qram Deger Orane Deger Oram Deger Orami

Emsal 1 4444 -10% 4.000 -5% 3.8CC 0% 3.8C0 15% 4,370 % 4370
Emsal 2 2842 -10% 2558 -5% 2.430 0% 2.430 15% 2.794 % 2794
Emsal 3 4224 -10% 3.802 0% 3.802 O% 3.802 20% 4562 10% 4562
Emsal 4 5.555 -10% 5.000 -5% 4.750 0% 4750 10% 5.224 -5% 5224
Emsal 5 4582 -10% 4124 -5% 3918 0% 3.913 5% 4113 -10% 4113
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PROJE GELISTIRME TABLOSU

. Toplam ingaat | m2 Birim
Ada Parsel No: 858/3 Alani (m2) Fiyat (TL) Toplam (TL)
Arsa Alani (m2) 12.131,79 | Satilabilirinsa 1, 554 54 170000 |41.248.086,00
Maliyeti
KAKS 2,00| Satlamayan 1,5 476 76 900,00  |22.929.08310
Insa Maliyeti
Hmax Serbest 49.740,34
Insa_at Alani (Emsale 24.263.58
Dahil) Proje Maliyeti 3.208.858,46
(Emsale Dahil Olmayan 7.279.07
Alanlar) ) el
Artilabilir insaat Alani 18.197,69 | ToPlam Insaat Maliyeti (TL)
Toplam ingaat Alani 49.740,34 67.386.027,56
Planlanan Proje EGITiM TESiSi PROJESI
. . ingaat Alani m2 Birim Fiyat
Proje Adi Nitelik (m2) (TL) Toplam (TL)
Egitim Tesisi Projesi ilk-Orta Ogretim |49.740,34 4.215,00 209.655.528,89
0,00
0,00
Toplam ingaat Toplam Hasilat
Alani 49.740,34 {Indirgenmemisg) 209.655.528,89
Toplam Hasilat .
(Indirgenmemis) (TL) 209.655.528,89 Toplam Hasilat (Indirgenmis ) (TL) 151.476.119,62

Girigimci Kar Orani %20 Toplam ingaat Maliyeti (TL) 67.386.027,56
Enflasyon Orani 0,15 Girisimci Kari (TL) 16.818.018,41
Proje Siiresi (Yil) 2| Arsa Degeri (TL) (Yuvarlanmis) 67.272.073,65

Arsa Birim Degeri (TL) 5545

(*) Birim ingaat maliyeti Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan yaymlanan 2018 yili Yapr Yaklasik
Maliyetleri listesindeki Temel Egitim Okullari-3B grubu birim maliyet degeri (966,-TL/m?) iizerinden
projenin nitelikli (akademik, sosyal ve sportif tesisleri havi) bir 6zel egitim tesisi olacag: varsayimiyla
uygunlastirma yapilarak belirlenmistir.

(**) Emsal analizi ile belirlenmistir.

Ulasilan Sonug

Proje gelistirme analizinden hareketle konu arsanin m? birim degeri 5.545,-TL/m?

hesaplanmistir.

Buna gore parselin degeri;

12.131,79 m? x 5.545,-TL/m? = 67.270.000,-TL olarak belirlenmistir.

LOTUS
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14. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI
14.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin

Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin

Acgiklamasi

Gorilecegi Uzere kullanilmast mumkin olan iki yontemle bulunan dederler birbirlerine

yakindir.
FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN KARSILASTIRMASI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 68.120.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIM!I 67.270.000

Ancak nihai dedger olarak gayrimenkul rayicleri piyasanin ekonomik
parametrelerini her donemde kendi icinde daha tutarh bir denge ile yansitmasi ve diger
yontemin bilyiik oranda kabullere baglhh olmasi sebepleriyle “"Emsal Karsilastirma
Yontemi” ile bulunan degerin alinmasi uygun goriilmiis ve tasinmazin dederi
68.120.000 TL olarak belirlenmistir.

14.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Kira degeri analizi calismasi yapilmamistir.

14.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konu taginmazin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

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

Varsayimliar
Degerleme, proje gelistirme niteliginde dedildir. Bos arazi dederi nihai deder takdiri

béliminde verilmistir.

14.5. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin

Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

14.6. Miisterek veya boéliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tasinmazin misterek veya bélinmi(s kisimlar yoktur.
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14.7. Hasilat Paylasimi veya kat karsilig: yontemi ile yapilacak projelerde,
emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi ya da kat karsiligi yéntemleri kullaniimamustir.

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

Olmadigi

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

Torunlar GYO yetkilileri ile yapilan gériismeler ve ilgili resmi merciler nezdinde (TOKI,
Basaksehir Belediyesi, Istanbul Biyiiksehir Belediyesi, istanbul Valiligi il Milli Egitim Mudarlaga
ve Gevre ve Sehircilik Bakanhdi) yapilan arastirmalarda rapor konusu parselin kamu alani olan
Egitim Tesisi Alani'ndan c¢ikarilabilir yazigmalari goérilmis, mevcutta 6zel editim tesisi
yapilabilecedi (Istanbul Valiligi 1l Milli Editim Madirligia ile muvafakatname protokolii
imzalandigi) bilgileri edinilmistir. Ayrica Torunlar GYO tarafindan Basaksehir Belediyesi ve
Istanbul Biytiksehir Belediyesi'ne imar lejandinin Ticaret+Hizmet alani olarak degistiriimesi

yoniinde plan tadilati teklifleri sunuldudu tespit edilmistir.

14.9. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhklari
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Bir

Engel Olup OImadig: Hakkinda Goriis

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

bulunmamaktadir.
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15. SONUC

Rapor igeriginde 0&zellikleri belirtilen parselin yerinde yapilan bdlgesel incelemesinde,
konumuna, blyikligine, imar durumuna, topografik 6zelliklerine ve gevrede yapilan piyasa

arastirmalarina gére glinimiiz ekonomik kosullarindaki degeri igin,

68.120.000,-TL (Altmissekizmilyonyiizyirmibin Turk Lirasi) kiymet hesap ve takdir
edilmistir.

(68.120.000,-TL + 5,2704 TL/USD (*) = 12.925.000,-USD)

(68.120.000,-TL + 6,0388 TL/Euro (*) = 11.280.000,-Euro)

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

Tasinmazin KDV dahil toplam degeri 80.381.600,-TL'dir.
Rapor konusu parselin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO portfdyiinde
“Arsa” bashg: altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
Isbu rapor, Torunlar Gayrimenkul ve Yatirrm Ortakhigi A.S.'nin talebi (izerine ve iki
(2) orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek
sonuglardan sirketimiz sorumlu dedildir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2019

(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2018)
Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhk A.S.

Eki:

e Uydu Fotograflan .-.-.g.'_tIfll,‘.\‘»-..::-i::‘(w:tél_ DEGERLEM
e Plan Ornegi ve Aplikasyon Krokisi MMIENARLIK A5

e Fotograflar

e Resmi Yazigmalar

e Takbis Belgesi

e Tapu Sureti

o Degerleme Uzmanlig1 Lisans Belgeleri

Kivang KILVAN Ercan MESE
Sorumliu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: (Lisans Nojj406154)

/
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