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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatinnm Ortakhig: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

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

Sigli / 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

586 adet bagimsiz bdlim

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

Bkz. Tapu Kayitlar

TAPU BILGILERI OZETI

istanbul ili, Sisli ilgesi,
Dikilitas Mahallesi
1199 ada, 384 nolu parsel (Bkz. Tapu Kayitlari)

iMAR DURUMU OZETI

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

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 586 adet bagimsiz
boéliimiin deder tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Sermaye Piyasast Kurulu
portféyld igin ve
Gereken Asgari

Konu dederleme raporu,
diizenlemeleri kapsaminda GYO
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Hususlan” icerecek sekilde hazirlanmigtir.

GAYRIMENKUL iCiN TAKDiR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

sisLi iLGESI, DiKiLiTAS MAHALLESI'NDE YER ALAN 1199 ADA,
384 NOLU PARSELDE KONUMLU 586 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN
BUGUNKU PAZAR DEGERI

2.203.615.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

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

Uygar TOST
(SPK Lisans Belge No: 401681)

LOTUS -
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2. RAPOR BIiLGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

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

Sisli / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

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

MUSTERI NO

951

RAPOR NO

2018/403

DEGERLEME TARiHi

31 Aralik 2018

RAPOR TESLIM TARIHI

08 Ocak 2019

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarnda adresi belirtilen 586 adet bagimsiz
béliimiin deder tespitine yonelik olarak hazirlanmigtir.

RAPORUN TURU

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

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Uygar TOST - Sorumlu Degerleme Uzmani -
Lisans No: 401681

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

RAPOR TARiHI 05.01.2018
RAPOR NUMARASI 2017/575
Kivan¢ KILVAN

(400114)

RAPORU HAZIRLAYANLAR Uygar TOST
(401681)

TAKDIiR OLUNAN DEGER (TL)

(KDV HARIC) 2.038.115.000

LOTUE/Q
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy-Istanbul

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

SIRKENIADRESE 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 Yatirnm Ortakhdi A.S.

SIRKETIN ADRESI

Riizgarlibahge 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
Yatirnm Ortaklikiarina iliskin  dizenlemeleriyle
belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkuller,
gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglari,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar,
sermaye piyasasi araglari ve Kurulca belirlenecek
diger varlik ve haklardan olusan portféyu isletmek
amaciyla paylarini ihrag etmek (zere kurulan ve
Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci maddesinde
sinin gizilen faaliyetler gergevesinde olmak kaydi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortaklhiklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nde izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi
kurumudur.

LOTLLSX
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5. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi Gzerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmigtir.
Pazar degeri:

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

Bu dederleme calismasinda agagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhg: pesinen

kabul edilmistir.

- Alia ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir slire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pegin olarak yapiimaktadir.

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

oranlar Uzerinden gergeklestiriimektedir.

FE S G
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6. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dodrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz.

a.

LOTUS.A .

Raporda yer alan goriis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Tumi kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz olarak yapilmis ¢alismalarin sonucudur.

Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iligkin gincel veya gelecege
dénik hicbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya da ényargisi
bulunmamaktadir.

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

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

Milkiin takdir edilen dederde degisiklilife yol acabilecek 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 agikhk kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu
tir mihendislik ve etlt gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumiuluk

alinmaz.

mnunmﬂlrﬁ‘m



7.TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI VE TAKYIDATI
7.1. Tapu kayitlar

SAHIBI Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakhg! A.S.
iLi - iLCESI istanbul - Sisli

MAHALLESI Dikilitas

PAFTA NO 58

ADA NO 1199

PARSEL NO 384

NITELiGi A, B, C, D ve E bloktan olusan betonarme binalar ve arsasi (*)
ARSA ALANI 33.615,15 m?

YEVMIYE NO 19708

ciLT NO 113

SAHIFE NO 11142

TAPU TARIHI 24.11.2017

(*) Kat irtifaki kurulmus ve kat miilkiyetine gegilmistir. Kat irtifak listesi rapor ekinde sunulmustur.

wLE
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7.2. Tapu Takyidati

Torunlar GYO tarafindan alinan 31.12.2018 tarihli takyidat yazisindan ve Tapu ve
Kadastro Genel Midirlagi TAKBIS sisteminden 26.12.2018 tarihi itibariyle tarafimizca
drnek olarak (5 adet) temin edilen tapu kayitlarindan hareketle rapora konu taginmazlar
Uzerinde asadidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir.

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

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

Beyanlar Boliimii:

o Yodnetim Plani : 11/03/2016 (11/03/2016 - 4744)

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

7.3. Takyidat Aciklamalari

Irtifak hakki, dederleme konusu taginmazlarin devir ve temlikine bir engel tegkil

etmemekte olup GYO portféyiine alinmasi agisindan bir sinirlama bulunmamaktadir.

8. BELEDIYE INCELEMELERI

8.1. Imar Durumu

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

Plan Notlari:

e Turizm + Ticaret alaninda otel, is merkezi, rezidans, ofis, bliro, aligveris merkezi,
sinema, tiyatro, eglence merkezi, gok kath magaza, mize, kituphane, sergi salonu,
kiltlr tesisleri, lokanta, restoran, gazino, yonetim binalari, banka ve finans kurumlari
gibi ticari fonksiyonlar yer alabilir. Insaat alani ve TAKS, 1199 ada, 384 Kadastral
parselinin brit alani tizerinden hesaplanacaktir.

e Rekreasyon alaninda Insaat alani 10.000,-m? lizerinden hesaplanacaktir. Bu alanda
cesmeler, oyun alanlari, otoparklar ve yesil bitki 6rtisl yer alabilir. Avan projesine
gbre blfe, lokanta, gazino, gayhane v.b. tek katli gegici yapilar yapilabilir. Bu alan ve
alan (zerinde gergeklestirilecek yapilar kamu ya da o6zel sahislar tarafindan

kullanilabilir, kiralanabilir ve insa edilebilir.

LOTUu TDRUNLHR-IIEWU ’



LOT

=

“B” olarak tanimlanan bélge “Park Alani” olup bu alanin altinda kapali otopark
diizenlenebilir.

Bodrum katlar emsale dahil degildir.

Enerji ihtiyaci, yapilacak binalar igerisinde ayrilacak trafolardan kargilanacaktir.

Metro istasyonuna zemin altindan baglanti yapilabilir.

Avan proje onayindan énce Ulagim Daire Baskanhgl Ulasim Planlama Muadirliga ve
ilgilileri arasinda (alansal kullanimlar, yaya, tasit, toplu tasima araclan baglantisi ve
giris cikisi, bina otopark igletme plani ile transfer merkezi kullanim protokollnin
hazirlanmast vb. gibi hususlar igin) saglanacak koordinasyon ile Ulagsim Daire
Baskanligi'nin uygun goériisi dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

Uygulama asamasinda Sivil Havacilik Genel Midarligu ve 1. Hava Kuvvet Komutanhgi
(Eskisehir), 15. Fiize Us Komutanhgi'ndan (Alemdag/Istanbul) gorusleri alinacak ve bu
gobrislere uyulacaktir.

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

TOKI'nin uygun gériisii dogrultusunda Istanbul Biyiiksehir Belediyesi ve Ilge
Belediyesi tarafindan onaylanacak avan projeye gére uygulama yapilacaktir.

1199 ada, 384 parselden bu plana gére ifraz yapilabilir.

Kamuya terki gereken kisimlarin kamuya terk isiemi yapilmadan uygulama yapilamaz.
“Turizm + Ticaret Alani ve “Rekreasyon Alani“nda kot Biylkdere Caddesi'nden
alinacaktir.

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

Istanbul Biiylksehir Belediyesi'ne devredilecektir.
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Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu parselin imar plani hakkinda Istanbul
7.idare Mahkemesi tarafindan yiritmenin durdurulmasi karari alinmig olup, miisteriden
elde edilen bilgilere goére istanbul 7 Idare Mahkemesinin (2011/470 E Eski) Yeni

2014/539 E dosyasi hakkindaki gelismeler gdyledir;

TMMOB tarafindan 384 parsele ait 02.04.2010 onanh 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani

ile 1/1000 &lcekli uygulama imar planinin iptali igin 18.02.2011 tarihinde Istanbul 7
idare Mahkemesinin 2011/470 E. Sayili dosyasinda dava agilmigtir.

e Dava; 01.12.2011 tarih ve 2011/470 E. 2011/2112 K sayili karar ile “davanin
suresinde aciimadigi gerekgesi” ile reddedilmigtir.

e Red Karan davaci tarafindan temyiz edilmistir. Temyiz lizerine Danistay 6 Dairesinin
2012/2217 E, 2013/ 774 E. Sayil karar ile Istanbul 7 Idare Mahkemesinin red karari
bozulmustur.

e Bozma sonrasinda dosya istanbul 7 idare Mahkemesinin 2014/539 E. Sayill dosyasina
kaydedilmistir.

e Dosyadan verilen kesif karari gergevesinde parsel Uzerinde inceleme yapmak (izere
insaat mahalline gelinmesi iizerine agilandan davadan haberdar olunmus ve dosyaya
mudahale talebinde bulunulmusgtur.

e Mahkemece bilirkisi incelemesi yaptirilmis, verilen rapora itiraz edilmis, itiraz Uzerine
dosya ayni bilirkisilerden ek rapor alinmak Uzere bilirkigilere yeniden tevdi edilmis,
bilirkisiler kok rapordaki gdriiglerini degistirmedikleri icin 12.07.2016 tarihinde
Yiiriitmenin durdurulmasina karar verilmistir. itiraz Bélge Idare Mahkemesi tarafindan
reddedilmis olup, dosya halen bu asamadadir.

e Davanin taraflari TMMOB ve TOKi-Istanbul Biiyliksehir Belediyesi olup miisteriden

edinilen bilgiye gére Torunlar GYO davanin tarafi degildir.

Degerlemeye konu taginmazlarin yer aldigi parsel igin kat mdulkiyetine gegildiginden

bu kararin tasinmazlar ile ilgili olumsuz bir durum olusturmadigr gérus ve kanaatindeyiz.
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8.2. Imar dosyasi incelemesi
Sisli Belediyesi Imar Mudirligi’nde arsivinde yapilan incelemelerde asadidaki
ruhsat ve iskan belgelerinin bulundugu gérilmugtdr.
Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik Madiarliga arsivinde yapilan arastirmada
tasinmazin imar islem dosyasinda 28.09.2011 tarihli mimari avan projesi, 05.11.2014
tarihli tadilat projesi,11.12.2015 tarih 2015/15780 No’lu 2. Tadilat projesi incelenmistir.

Ayrica dosyasinda agagida belirtilen evraklara rastlanmistir.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

e (D Blok) icin diizenlenmis 13.02.2015 tarih ve 12/02/86 No'lu ve 03.06.2015 tarih ve

12/02/86 tadilat ruhsatlari (isim degisikligi)
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e 144,39 m? lik Sosyal Tesis (E Blok) igin dliizenlenmig 13.02.2015 tarih ve 12/2/87 No'lu
ve 03.06.2015 tarih ve 12/2/87 nolutadilat ruhsatiari (isim degisikligi)

e 97.415,17 m? lik Ofis, isyeri, Otopark, Garaj ve ortak alanlar (A Blok) igin dizenlenmis
13.02.2015 tarih ve12/2/88 No'lu ve 03.06.2015 tarih ve 12/2/88 tadilat ruhsatlan
(isim degisikligi)

e 44.291,72 m? lik Konut ve ortak alanlar (C Blok)” igin diizenlenmis 13.02.2015 tarih ve
12/2/90 No'lu ve 03.06.2015 tarih ve 12/2/90 nolu tadilat ruhsatlari (isim dedisikligi)

e 50.248,41 m? lik Konut ve ortak alanlar (B Blok)” igin diizenlenmis 13.02.2015 tarih ve
12/2/90 No'lu ve 03.06.2015 tarih ve 12/2/90 nolu tadilat ruhsati (isim degisikligi),

Ayrica tadilat projesine istinaden diizenlenmig olan;

e 54.,389,56 m? lik Ofis ve ortak alanlar (D Blok) igin dizenlenmig 17.11.2014 tarih ve
12/02/86 No'lu

e 144,39 m? lik Sosyal Tesis (E Blok) igin diizenlenmis 17.11.2014 tarih ve 12/2/87 No'lu

e 97.415,17 m? lik Ofis, isyeri, Otopark, Garaj ve ortak alanlar (A Blok) igin duzenlenmig
17.11.2014 tarih ve12/2/88 No'lu

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

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

e 92.422 m? lik Ofis, Isyeri, Ulasim ve iletisim ve ortak alanlar (A Blok) igin diizenlenmig
13.01.2016 tarih ve12/2/88 No’lu

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

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

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

e 2.357 m? lik Ofis, Isyeri, kamu eglence binalari ve ortak alan (E Blok) igin dizenlenmis

13.01.2016 tarih ve 12/2/87 No’lu tadilat ruhsatlari mevcuttur.
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Projeye ait yapi kullanma izin belgeleri asagida sunulmustur.

e 92.422 m? lik Ofis, Isyeri, Ulasim ve lletisim ve ortak alanlar (A Blok) igin
diizenlenmis 01.07.2016 tarih ve 1991487 No'lu
e 51.823 m? lik Konut ve ortak alanlar (B Blok)” igin dlizenlenmis 13.01,2016 tarih
ve 1991484 No'lu
e 55.910 m? lik Ofis ve ortak alanlar (D Blok) igin diizenlenmis 06.4.2016 tarih ve
192109 No'lu
Sisli Belediyesi Imar Mudirliginde tasinmazin dosyasinda ve dijital arsivinde
yapilan incelemelerde C ve E bloklarin iskan bagvurularinin yapildidi anlagiimis olup yapi
kullanma izin belgelerine rastlanmamistir. Parsel {izerinde kat miilkiyetine gegildigi igin
tasinmazlarin imar dosyas! agisindan GYO portféyline alinmasinda bir sinirlama

bulunmamaktadir.

8.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan iptalleri v.b.

konular

Sisli Belediyesi Imar Midiurligu arsivinde yapilan incelemelerde rapor konusu
tasinmaza 11.04.2011 tarih ve 2011/1357-R/1340108 say! ile yikim ruhsati verilmis,
Istanbul imar Yoénetmeligi'nin 7.01.4 ve 7.01.5 maddelerine aykiri olarak esas yapi
ruhsati alinmadan parsel sinirlarinda kismen tahkimat ve iksa imalati yapilmasi, kismen
de hafriyat yapilmis olmasi Tahkimat- iksa yapilan alan (9.145 m?) nedeniyle 3194 sayil
imar Kanununun 32. ve 42. Maddelerine istinaden islem yapilmak (izere ingaat
muhirlenerek tatil edilmis oldugu, 04.06.2012 tarih ve 3373 sayili Yapi Tatil Tutanaginin
diizenlenmis oldugu ve 3194 sayili Imar Kanununun 42. Maddesine istinaden Sigli
Belediye Enclimeninin 03.07.2012 tarih ve 392 sayili karan ile 406.076,-TL para cezasi
verildigi gorulmistir. Enclimen kararlarinin iptali igin Istanbul 2. Idare Mahkemesi'nde
dava acilmis olup mahkemece 31.10.2013 tarihinde para cezasinin iptaline, yap: tatil
tutanaginin iptali yéniinden davanin siire agimi yéniinden reddine karar verilmigtir. Parsel
izerindeki yapilar kat miilkiyetine gegilmis oldugundan bu durumun taginmazlarin imar
dosyasi agisindan GYO portféyline alinmasinda bir engel teskil etmeyecegi goriis ve

kanaatindeyiz.

LOTUS mnunmﬂlrﬁVU ¢



8.4. Yapi Denetim Firmasi
(Yapi1 denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan
vapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan
gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Degerlemesi yapilan tasinmazin yapi denetim islemleri agagida bilgileri verilen
firma tarafindan yapiimaktadir.
Akar Yapi Denetim Ltd. Sti.;
Yenikent Mahallesi, Dodan Aras!i Bulvari, Hanplus is Merkezi, 150/211
Esenyurt/ISTANBUL

8.5. Son Ucg Yil igerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim

8.5.1. Tapu Miidiirliigi Bilgileri
8.5.1.1. Son Ug Yil icinde gerceklesen alim satim bilgileri

Rapor konu tasinmazlarin milkiyeti 24.11.2017 tarihinde Torunlar Gayrimenkul
Yatirrm Ortakh§i A.S. adina tescil olunmus olup bu tarihten sonra herhangi bir alim-

satim islemi gerceklesmemistir.

8.6.1. Belediye Bilgileri
8.6.1.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
islemleri v.b. Bilgiler
Rapora konu tasinmazlarin konumlu olduklari parselin yola terk edilecek ya da
kamulastinlacak alani bulunmamaktadir.
Sisli Belediyesi Imar Mudirligi'nde yapilan temas ve incelemelerde 02.04.2010
tasdik tarihli 1/1000 olgekli Dikilitags Mahallesi 58 pafta, 1199 ada, 384 nolu parsel
Uygulama Imar Planinda kismen H=Serbest E:2,5 TAKS:0,40 olacak sekilde Turizm ve

Ticaret Alaninda, Park Alani (Zemin Alti Otopark) Rekreasyon Alaninda kalmaktadir.
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9. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

9.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmaz; istanbul Ili, Sisli ilcesi, Fulya Mahallesi, Blylikdere
Caddesi iizerinde 74 kapi nolu yerde konumlu olan (1199 ada, 384 nolu parsel) Torun
Center’'dir.

istanbul’'un Merkezi is Alanlarindan biri olarak kabul edilen Mecidiyekoy Bolgesi‘nde
yer alan Torun Center Projesinin yakin gevresinde gok sayida Plaza, i Merkezleri, Ofis
Bloklan ve residence yapilan (Quasar Projesi, Cevahir AVM ve Astoria AVM) vyer
almaktadir. Blyiikdere Caddesi iizerinde konumlu olan taginmaz gevresinin ylksek ticari
potansiyeli, Taksim, Sisli, Maslak gibi merkezlere, Bodaz képriileri gevreyollarina yakinhg
ile bblgede insai yatinm yapilabilecek arsalarin azhgr seklinde ozetlenebilecek 6nemli
ayricaliklari nedeniyle ylksek bir degere sahiptir.

Tasinmazin bazi merkezlere uzakliklari agagidaki gibidir.

Trump AVM.........c.c. o ibpisasionssssiiivssessit e ranes 0,5 km
istanbul Adalet Sarayl..........ceeveeeerveviiinieiennrennenns 1,2 km
2O AV M . oottt sy 1,3 km
BeSIKEAS. . v viveenieiie i 3,5 km.
Atatlirk Havalimani.........ccceveenenssverseeisisisonneenaesans 20 km.

¥ o

Uydu fotografi
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9.2. Bdlge Analizi
istanbul ili:
istanbul, Tirkiye'nin en kalabalik, iktisadi ve kiltlrel agidan en 6nemli sehridir.

Ekonomik biiyiikliik agisindan diinyada 34., niifus agisindan belediye sinirlari g6z 6nlne

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

istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi boyunca, Hali¢'i de
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Diinyadaki tek kitalararasi gehir olan Istanbul’un,
Avrupa'daki bélimiine “Avrupa Yakas!” veya “Rumeli Yakasi”; Asya'daki b&limine ise
“Anadolu Yakas!” veya “Asya Yakas!” denilmektedir. Tarihte ilk olarak Ug tarafi Marmara
Denizi, Bodazi¢i ve Halig'in sardidi bir yarim ada Uzerinde kurulan Istanbul'un batidaki
sinirini istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve blyilime siirecinde surlarnin her
seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genigletilen gehrin bugln
itibariyle 39 ilgesi bulunmaktadir. Sinirlari igerisinde ise biyliksehir belediyesi ile birlikte
toplam 40 belediye mevcuttur.

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

olmustur.
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istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda
Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada
istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a
bagli Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, gineybatida Tekirdad'a bagli Marmara
Eredlisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne baglh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez,
giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile komgudur. istanbul'u olusturan
yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki
istanbul Bogazi, bu iki kitaylr ayirmaktadir. Bogaz (lizerindeki Fatih Sultan Mehmet ve
Bogazici Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglamaktadir.

istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis &zelligi
gbéstermektedir. Dolayisiyla thman bir iklime sahiptir. Istanbul yazlan sicak ve nemli;
kislan soguk, yagdish ve kimi zaman karlidir. Nem yiiziinden, hava sicak oldugundan daha
sicak; soguk oldugundan daha soduk hissedilebilir. Kis aylarinda ortalama sicaklik 2 ila 9
oC civarindadir ve genelde yagmur ve karla karigik yagmur gérilir. Bu dénemlerde bir iki
hafta kar yagabilir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C civarindadir. En sicak
aylar Temmuz ve Agustos aylandir ve ortalama sicaklik 23 °C dir. En soguk aylar ise Ocak
ve Subat aylarndir ve ortalama sicaklik 5 °C dir. Istanbul'da yilin ortalama sicakhgi 13,7
derecedir. Sehir oldukga riizgarh olup rlizgarin ortalama hizi saatte 17 km dir.

istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'U ise
Anadolu Yakasi'ndadir. Istanbul'un ilgeleri (i ana bdlgeye ayrilmaktadir:

e Eski Istanbul'un tarihi yarimadasi olan Fatih ve Emindnd (Emindni ilgesi 2008
yilinda bir yasa ile Fatih ilgesine baglanmistir. Glinimizde yarimaday! Fatih ilgesi
olusturmaktadir.) 15. yizyil'in Istanbul'unu olusturmaktaydi. Bu bdigenin kuzey
kiyilarinda Hali¢ bulunmaktadir. Batidaki istanbul Surlar'na kadar uzanir. Giney
sinirini Marmara Denizi olusturur. Doguda ise Bogaz'in girisi bulunmaktadir.

e Hali¢'in kuzeyinde bulunan Beyoglu ve Besiktas ilgeleri tarih agisindan buyuk
éneme sahiptir. Son Osmanh Padisahlar'min sarayl olan Dolmabahge Sarayi
Kabatas'tadir. Istanbul Bodazi kiyilari boyunca Ortakdy ve Bebek gibi eski semtler
birbirlerini takip etmektedir. Sehrin her iki yakasinda da Bogaz boyu devam eden

liks yalilar mevcuttur.
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e Uskiidar (antik Chrysopolis) ve Kadikdy (antik Chalcedon) ilgeleri eski zamanlarda
birer sehir iken zamanla degistirilerek Istanbul'un ilgesi héaline gelmislerdir.
istanbul'un Anadolu Yakasi'ndaki en eski ilceleridir. Guniimlzde, birgok gagdas
yerlesim alanlarina ve is sahasi bakimindan biliylilk éneme sahiptirler. Bu ilgeler
Sehrin nifusunun (gte birine ev sahipligi yapmaktadir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildik¢e biylk bir farklilagsma
gérilir. En yiiksek gdkdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Sigli, Levent,
Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy ilgesindeki
Kozyatadl mahallesi dikkat geker. 20. yizyilda sehrin hizla blyiimesi, dogudan batiya
blylik bir gogiin baslamasina neden olmustur.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yih Adrese Dayah
Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére istanbul'un (istanbul Buyiksehir
Belediyesi ve bagh belediyelerin sinirlar igindeki nifus) toplam nifusu 14.160.467 kigidir.
Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2013 yili verilerine gore incelendiginde en
yiiksek niifusa sahip ilgesi Bagcilar (752.250), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar
(16.166) olmustur. Istanbul'da yasayanlarin % 64,71'i (9.162.919) Avrupa Yakasl;
% 35,29'u da (4.997.548) Anadolu Yakasinda ikamet etmektedir. Istanbul niifuslarina
gore en kalabalik sehirler listesinde diinyanin en kalabalik 2. sehridir.

Istanbul, Tirkiye'nin en biyik sehri ve siyasi olarak eski bagkentidir. Kara ve deniz
ticaret yollarinin bir kavsagdi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tirkiye'de ekonomik
yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en biyik sanayi merkezidir. Tlrkiye'deki
sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir. Yaklasik olarak %?38'lik endustriyel alana
sahiptir. Gida sanayi, tekstil tretimi, petrol trlnleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag,
elektronik, cam, teknolojik Uriinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve kagit
drtnleri ve alkolllii ickiler, kentin 6nemli sanayi Urlnleri arasinda yer almaktadir.
Glnlmuzde Istanbul, Tirkiye'nin %55 lretimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir.
Ulkede Gayrisafi milli hasilanin %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki pay:

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

Sisli ilgesi, Istanbul ili'nin batisinda yer alir. 1987'de Kagithane'nin ayrilmasindan
sonra ilge topraklarn ikiye b&liinmiis durumdadir. Kuzeyde Sariyer, glineydoguda Besiktag,
giineyde Kagithane, batida da Eyiip ilgeleriyle gevrilidir. Glineydeki Sigli b6limu ise bat
ve kuzeyde Kagithane, doju ve giineydojuda Besiktas, gliney ve giineybatida Beyoglu
ilgelerine komsudur.

Kirsal yerlesmesi olmayan Sisli ilgesi 25 mahalleden olusur. Bunlar “Bozkurt,
Cumhuriyet, Duatepe, Eskisehir, Ergenekon, Esentepe, Ferikdy, Fulya, Gilbahar, Harbiye,
Halide Edip Adivar, Halil Rifat Pasa, Halaskargazi, inéni, 1zzet Pasa Ciftligi, Kaptanpasa,
Kustepe, Mahmut Sevket Pasa, Mecidiyekdy, Merkez (Sisli), Mesrutiyet, 19 Mayis, Pasa,
Tesvikiye ve Yayla” mahalleleridir.

Sisli Camii'nden Biylklere Caddesi'ne dogru eski tramvay ve IETT garajinin yerine
ve cevresine yapilan biiyik bloklarda oteller, isyerleri, kiltir ve ticaret merkezleri
bulunmaktadir. Haldskargazi Caddesi lizerinde iki yanl biylk pasajlardaki sinemalar ve
edlence yerleri semte canlilik ve kendi rengini kazandirmaktadir. Ilgede yer alan tiyatro ve
sinemalarin yani sira, Litfi Kirdar Kongre Salonu, Cemal Resit Rey Konser Salonu,
Acikhava Tiyatrosu, Sehir Tiyatrolann Harbiye Sahnesi, Askeri Mize, Istanbul Teknik,
Marmara ve Yildiz Teknik Universitelerinin bazi birimleri Sisli Ilgesi'nin sinirlari iginde yer
almaktadir.

Sisli kurulusundan itibaren tst sosyoekonomik katmanlarda yer alan yabancilarin ve
azinliklarin da ragbet ettikleri bir semt olmustur. Cumhuriyet'ten sonra, bu doku bir
6lclide degisse de halen Istanbul'daki azinliklarin belli ve giderek azalan bir oranda
bulunduklar nadir semtlerdendir.

Sisli ilgesinin niifusu Istanbul'un butin diger ilgeleri gibi sirekli bir nifus artigina
sahne olmustur. 1980'lerde ikiye katlanan nifusu Kagithane'nin ayrilmasiyla yart yarya
dismustiir. 2011 ADNKS'ne gére ilge sinirlari iginde 320.763 kisi yasamaktadir. Nifusun

ylzde 85'i ilgenin glineyinde yasamaktadir.
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KAGITHANE

BESIKTAS
iLCESI

BEYOGLU
iLGESI

Sigli ilgesi hizla degisim iginde 21. ylazyil Istanbul'unun hatta Turkiye ekonomisinin
is ve finans merkezi olma durumundadir. Ticaret ve hizmet sektériinde calisanlar agirlikl
bir paya sahiptir. Sisli ilgesi'nde yasayanlarin Istanbul'un degisik kesimlerinde galistiklari
disunilse de, Sisli katma deger agisindan Istanbul ili icinde ylksek paya sahiptir.

Sisli — Mecidiyekdy - Esentepe - Levent - Maslak aksinda uzanan Buytlkdere
Caddesi lizerinde ve gevresindeki bélge Tiirk finans sektoriiniin kalbi durumuna gelmistir.

istanbul'un iki yakasini birbirine baglayan képrilerden batiya dogru uzanan gevre
yollari Sisli Ilgesi'nden gegmektedir. Bogazigi Koprisi'nden Begiktas Iicesi'ne ¢ikan O-1
Otoyolu, Mecidiyekdy'i bir viyadiikle gegtikten sonra Kagithane Ilgesi'ne girer. Fatih
Sultan Mehmet Kopriisi'nden gelen O-2 Otoyolu ise Sariyer ve Besiktag ilgeleri sinirlari
icinden gegtikten sonra Sisli flcesi sinirlarina girer. Bu otoyol kisa mesafede Kagithane
Iicesi'ne gecer. Sisli Camii'nden baslayip Sariyer Iicesi'ne kadar uzanan Blylkdere
Caddesi bu iki cevreyoluyla da kesismektedir. Ayrica Sishane - Darligsafaka metro hattinin

(M2 Hatti) buyiik kismi Sisli sinirlari iginden gegmektedir.
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9.3. Diinya ekonomisine genel bakis

Son dénemde hiz kazanan kiresel ekonomik bliyiime, bliylik ekonomilerin pozitif
yénde gelisme géstermesi ile daha dengeli bir hale gelmis olup bu trendin 2018 yilinda da
devam edecedi 6ngorilmektedir.

Beklenenin Uzerinde bliyime oranlari yakalayan OECD {ilkelerinin etkisiyle kiiresel
ekonomik biliyliime tahminleri %3,2 mertebesindeyken 2017 yili igin %3,7 olarak
gerceklesmektedir. OECD iilkelerinin ortalama biytime orani %2,2 olarak gergeklesmis,
2018 yili igin ise énceki tahmin olan %2 olarak kalmistir. Bu artig, buyik oranda Euro
bélgesinin gliclii biiylime dinamikleri ve ABD ekonomisinin 2017 yihinda géstermis oldugu
performansa dayanmaktadir. Buna ek olarak Cin ve Hindistan gibi gelismekte olan blyuk
ekonomilerin beklenenden yiiksek performanslar géstermesinin de etkisi oldugunu
unutmamak gerekir, zira Cin ekonomisinin 2017 yilinda %6,9 bliylimis olup 2018 yilinda
ise %6,5 biiyimesi beklenmektedir. Hindistan’in bityime dinamikleri yapisal reformlardan
negatif etkilenmis olsa da Ulke ekonomisi yilsonunda % 7,2 lik bir blylime orani
yakalamigtir.

Rusya ve Brezilya 2017 yilinda %1,5 ve %1,8 lik biyume oranlar yakalamig,
2018 de ise %0,8 ve %1,9 tahminleri bulunmaktadir. Pek gok lilke ekonomisi blyime
potansiyelinin (izerinde genislemeler gosterse de bu yikselis trendinin sinirli olabilecegi
diisiiniilmektedir. 2018 de yasanabilecek gelismeleri analiz ederken jeopolitik gelismeleri
ve para politikalarini normallesmesini yakindan takip etmek gerekmektedir.

Son olarak, emtia fiyatlar ve petrol fiyatlarindaki istikrarin devam etmekte olan

kiiresel ekonomik iyilesme igin oldukga 6nemli bir faktér oldugu diglindlmektedir.

20 mnunmmrﬁ\’ﬂ 2



9.4. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yaganan
diger krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
dnemli élgiide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde g;ayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi disusler yasanmig, ahm satim iglemleri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde blylme kaydedilmigtir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiiksek talep ve kisith arz, fiyatlari
hizla yukari ¢ekmistir. Bu dengesiz biyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir slrece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye igin ig
siyasetin agir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektorini
durgunlastirdi§i gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalarn ¢ok ciddi galkantilar gecirmistir.
Yikilmaz diye diisiiniilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha énce Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatinm
fonu ve yatinm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve ilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda
secici olunan yillardir. Finans kurumlar son dénemde yavas yavas gayrimenkul
finansmani agisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baglamiglardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin ingaat sektérli lehine geligmesiyle
gayrimenkul yatirmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatirimcilarin gayrimenkul
portféyli edinmeye calistigi bir yiIl olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmigtir.
Gecmis dénem bize gayrimenkul sektoriinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul
driinleri “erisilebilir fiyath” oldugu slrece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bitln
verilere bakildi§inda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam
etmigstir.

2017 yilindan itibaren gayrimenkul piyasasinda durgunluk yaganmaya baglamig olup

kisa bir projeksiyonda durgunlugun devam edecegi beklenmektedir.
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Dénemler itibariyle Biiyiime Oranlar
Tiirkiye, 2018’in iiglincii ceyreginde %1,6 oraninda bilyiime kaydetmistir.

Tuirkiye ekonomisi 2017’in son geyreginde ise %7,3 oraninda bilytime kaydetmistir.

: 115
K
- Qj. L)
. 85 83
A 1 7t 3 13 02
e 5B
! 50 Y] 3.2 i3 49 5454 53
€2

H LB —
i 16
0
. n I
Ll‘ 1l

m

08

1 0

Kaynak: TUIK

IMF 2018 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplanna iliskin Biyime Tahminlert (%)

Dinya Turkiye Avro Bdlgesi ABD  Brezilya Rusya Hindistan

2018 3,7 3.9 20 2.5 14 1.7 73 g6

L 2015 3.7 0.4 15 2.5 24 1.8 74 .2
OECD 2018 3.7 3.3 1.5 2,9 12 1.i T3 & E
2015 3.5 0.4 1.8 47 21 13 T3 &3

2018 3.1 3.7 21 .7 2.4 15 T3 ]

2 2015 3.0 3 1.7 25 Ea5 1.8 T3 £,3

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanlig1 Ekonomik Goriiniim (Kasim 2018)
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LOTU

9.4.1. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

e FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinnm surecine girmesi, bunun
sonucu olarak da T;'Jrkiye piyasasi (izerinde baski yaratmasi,

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

e Son dénemde doviz kurundaki artisin faizler (izerindeki baskiyi artiyor olmasi.

Firsatlar:

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

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

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

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

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

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

olmaya devam edecek olmasi.
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10.ACIKLAMALAR

o Rapora konu Torun Center Projesi, 33.615,15 m2 yiizélglimlii 1199 ada, 384 parselde
yer almaktadir.

o Proje biinyesinde A, B, C, D ve E bloklar olmak lzere toplam 5 adet blok mevcuttur.

e Peyzaj diizenlenmesi yapiimigtir.

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

ruhsati ve mimari projesine gére projenin detaylari asagida sunulmustur.

AlBlok E Blok
(otf)park, B Blok| CBlok| D Blok (sosyal| Toplam
magaza ve | (konut) (konut) (ofis) tesis)
ofis)

3. Bodrum Katta Alani Olan Trafo |1 1
Depo 11 11
isyeri 6 1 7
isyeri-Kiosk 5 5
isyeri-Magaza 25 25
isyeri-Restoran 4 4
Konut 258 230 488
Ofis 116 113 229
Ofis-igyeri 2
Ozel Otopark 1 1
Sosyal Tesis 1
Trafo 10 10
TOPLAM 162 258 |236 124 4 784

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

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

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

e B Blok zemin ve 43 normal kat olmak lizere toplam 44 kattan olugmaktadir. Blokta
oturum baslamistir.

e C Blok zemin ve 43 normal kat olmak lizere toplam 44 kattan olugmaktadir.

e Ofis blogu olan D Blok, zemin ve 38 normal kat olmak (izere toplam 39 kattan
olusmaktadir. Blokta oturum baglamistir.

e Projesine ve yap! ruhsatlarina gére proje blnyesindeki bloklarin kullanim alanlari ve

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

11. EN VERIMLI KULLANIM ANALiZi

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

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

Tasinmazlarin konumu, ulagim kabiliyeti, parselin mevcut imar durumu, bulundudu
bélgenin gelisim potansiyeli dikkate alindiginda Diikkan+Ofis+Residence olarak karma
kullanim devam etmesinin en kullanim sekli oldugu

fonksiyonunda uygun
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distnlilmektedir.
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12.DEGERLENDIRME

Tasinmazlarin degerine etki eden ézet faktorler:

LOTWS

Giiglii Yonler
Merkezi konumlari,
Ulasim imkanlarinin kolayligi,
Is merkezlerinin yogunlagtigi bir bélgede
konumlanmasi,
Modern sehircilik anlayisina uygun olarak
planlanmis olmalari,
Cagdas teknik alt yapi
olmalari,
Kat milkiyetine gegilmis olmasi,

Bolgenin yiiksek ticari potansiyeli,

imkanlarina sahip

Rekldm kabiliyeti,

ic mekanlarda kullanilan malzeme ve isgilik
kalitesinin yiiksek standartlarda olmasi,
Nitelikli mimari tasarim,

Kapah otopark alanlarina sahip olmasi,
Tamamlanmis altyaps,

Ust katlarda deniz ve sehir manzarasinin

bulunmasi,
Yiksek standartlarda insa edilmis her tarli
altyapisal ve teknik imkanlarn blnyesinde

bulundurmasi,

Levent ve Maslak gibi 6nemli is merkezlerine
yakinligi,

Mevcut ve planlamakta olan biyik toplu

ulasim projelerinin  ve metro hatlarinin
kesisim noktasinda olmasi.

Firsatlar
Projenin, son donemde artan T.C.

vatandaslhidina yonelik talebe uygun nitelikte

olmasit.

Zayif Yonler
Ekonomide ve buna bagl olarak gayrimenkul
sektdriinde yasanan durgunluk.

Tehditler
Ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalarin
gayrimenkul sektérind  olumsuz  ydnde
etkilemesi,
Taksim-Zincirlikuyu-Levent  hattinda  son

donemde hayata gegcirilen benzer nitelikli

projelerin yaratmis oldugu rekabet ortami.
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13. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) degerlerinin tespiti, kullamimi miimkiin olan
yontemlerle saptanmus olup dederleme prosesi asagida ayrintii olarak
verilmistir.

13.1. ikame Maliyet Yaklagimi

13.2. Emsal Kargilagtirma Yaklagimu

13.3. Gelir indirgeme Yaklagimi

13.1. Ikame Maliyet Yaklasimi

Bu ydntemde tasinmazlarin arsa ve insai degeri olmak Uzere iki bileseni esas
tutulmak suretiyle degerler ayr ayri tespit edilmekte ve tasinmazlarin dederi bu
bilesenlerin toplami olarak takdir edilmektedir. (Ancak bu degerler arsa ve insai yatirimlarin
ayr1 ayr1 satisina esas olmayip toplam degere ulagmak igin belirlenen fiktif biiyiikliiklerdir.)

Ancak tasinmazlarin yer aldidi bélgenin Istanbul'un en tercih edilen semtlerinden
biri olmasi, gayrimenkullerin yliksek kar oranlan ile alimp satilmasi, gayrimenkul
rayiglerinin her dénemde yiiksek seyretmesi ve bos arsalarin azhg: sebepleriyle emsal
tutulabilecek satilik arsa bulunamamistir.

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

Bu sebeplerle iIkame Maliyet Yaklasimi ydnteminin saghkh sekilde

uygulanmasi miimkiin olmamistir.

13.2. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu ydntemde, tasinmazlarin gevresinde pazara gikarilmig veya yakin dénemde
satilmis/kiraya verilmis benzer gayrimenkullerin satis dederleri aragtirlmis ve pazar
dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu
gayrimenkuller icin fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani bayuikligi, manzara, insai kalite, konfor ve
teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilastirilmig; yani sira ofisimizdeki mevcut
bilgilerden faydalanitmigtir.

Gevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
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Satilik Ofis Emsalleri:

1-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 537 911 40 39

Nurol Tower projesi biinyesinde 6. katta yer alan 73 m?2 kullamm alanh ofis

2.000.000,-TL bedelle satilikttr. (~ 27.397, TL/m?)

2-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 532 718 47 26

Astoria’da 17. Katta yer alan 115 m? kullanim alanl ofis 2.250.000,-TL bedelle satiliktir.

(~19.565, TL/m?)

3-Emsal: EMLAK OFiSi - SATILIK - 212 252 84 34

Astoria’da 20 tiizeri katta yer alan 330 m? kullamm alanli Bogaz manzarali ofis

7.500.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 22.727, TL/ m?)

4-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 212 812 21 48

Quasar Projesinde 8. katta yer alan 214 m? alanli ofis 5.750.000,-TL bedelle satiliktir.

(~26.870,-TL/m?)

Emsal Analizi - Ofis

Satilik Ofis Emsalleri Dikkate Alinarak

Birim
Satig Pazarhkl Birim Toplam | Diizeltilmis
Fiyati Fiyats Alan Diizeltmesi Konum ingaat Kalitesi | Diizeltme Deger
Konu
Miilk 16.560
Diizeltilme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme | Yansitilmig | Diizeitme | Yansitilmis | Diizeltme | Yansitilmug | Diizeltme
Oram Deger Orani Deger Orani Deger Orani Deger Oram
Emsall | 22.105 -15% 18.789 0% 18.789 -15% 15.971 -10% 14.374 -40% 14.374
Emsal 2 | 19.692 -15% 16.738 0% 16.738 -10% 15.064 -10% 13.558 -35% 13.558
Emsal3 | 23.750 -15% 20.188 0% 20.188 -10% 18.169 -15% 15.443 -40% 15.443
Emsal4 | 28.333 -15% 24.083 0% 24.083 0% 24.083 -5% 22.879 -20% 22.879

o
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Emsal Analizi - Ofis

Kiralik Ofis Emsalleri:

1-Emsal: EMLAK OFiSi - KIRALIK - 212 28417 04

Trump Towers projesi biinyesinde 10 tizeri katta yer alan 500 m? kullanim alanh ofis

60.000,-TL bedelle kiraliktir. (~120,-TL/m?)

2-Emsal: EMLAK OFiSI - KIRALIK - 212 280 37 12

Torun Center projesi biinyesinde 3. katta yer alan 420 m? kullanim alanl ofis 50.000,-TL

bedelle kiraliktir. (119,-TL/m?)

3-Emsal: EMLAK OFiSI - KIRALIK - 212 211 93 54

Nurol Tower projesinde 15. katta yer alan 280 m? alanli ofis 18.500,-TL/ay bedelle

kiraliktir. (66-TL/m?)

4-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 533 363 88 01

Torun Center projesinde 2. katta yer alan 310 m? alanl ofis 36.000,-TL/ay bedelle

kiraliktir. (116-TL/m?2)

Kirah Emsalleri Dik Alin
Birim
Satis Pazarhikh Birim Toplam | Diizeltilmis
Fiyati Fiyati Alan Diizeltmesi Konum ingaat Kalitesi Diizeltme Deger
Konu
Miilk 75
Diizeltilme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Diizeltme | Yansitlmis | Diizeltme | Yansitilmis | Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme | Yansitilmig Diizeltme
Orani Deger Oram Deger Oran Degier Orani Deger Orani
Emsal 1 120 -15% 102 -5% 97 -5% 92 -10% 83 -35% 83
Emsal 2 119 -15% 101 -5% 96 0% 96 -5% 91 -25% 91
Emsal 3 66 -15% 56 -5% 53 -10% 48 -10% 43 -40% 43
Emsal 4 116 -15% 99 -5% 94 0% 94 -5% 89 -25% 89
IEVU !
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Satilik Konut-Residence Emsalleri:

1-Emsal: EMLAK OFiSI - SATILIK - 541 598 95 96

Trump Towers projesi biinyesinde 29. katta yer alan 129 m? kullarum alanlh residence

2.750.000,-TL bedelle satiliktir. (~21.320,-TL/m?)

2-Emsal: EMLAK OFiSi - SATILIK - 535 622 99 69

Trump Towers projesi biinyesinde 26. katta yer alan 121 m? kullarum alanl residence

2.600.000,-TL bedelle satiliktir. (~21.490,-TL/m?)

3-Emsal: EMLAK OFIiSI - SATILIK - 532 610 54 50

Trump Towers projesi biinyesinde 29. katta yer alan 121 m? kullanim alanlt residence

1.750.000,-TL bedelle satiliktir. (~14.460,-TL/m?2)

4-Emsal: MAL SAHIBI - SATILIK - 505 207 56 06

istanbloom projesi biinyesinde 36. katta yer alan 194 m? kullamum alanli residence

6.200.000,-TL bedelle satiliktir. (~31.960,-TL/m?)

5-Emsal: EMLAK OFiSi - SATILIK - 212 538 38 35

Istanbloom projesi biinyesinde 13. katta yer alan 250 m? kullarum alanh residence

7.650.000,-TL bedelle satiliktir. (~30.600,-TL/m?)

Emsal Analizi - Konut/Residence

atilik Konut idence Em ikkate Alinarak
Birim
Satis Pazarlikli Birim Toplam | Diizeltilmis
Fiyats Fiyati Alan Diizeltmesi Konum ingaat Kalitesi Diizeltme Deger
Konu
Miilk 14.600
Diizeltilme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Diizeltme | Yansitilmis | Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme | Yansitilmig Diizeltme
Orani Deger Orani Deger Orani Deger Orani Deger Orani
Emsal 1 21.320 -15% 18.122 -15% 15.404 0% 15.404 10% 16.944 -20% 16.944
Emsal 2 21.490 -15% 18.267 -15% 15.527 0% 15.527 10% 17.079 -20% 17.079
Emsal 3 14.460 -15% 12.291 -15% 10.447 0% 10.447 10% 11.492 -20% 11.492
Emsal 4 31.960 -15% 27.166 -15% 23.091 -30% 16.164 -10% 14.547 -70% 14.547
Emsal 5 30.600 -15% 26.010 -15% 22.109 -30% 15.476 -15% 13.155 -75% 13.155
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Kiralik Konut-Residence Emsalleri:

1-Emsal: MAL SAHIBI - KIRALIK - 533 261 15 34

Trump Towers projesi biinyesinde 30 {izeri katta yer alan 168 m2 kullanim alanlh
residence 16.500,-TL bedelle kiraliktir. (~98,-TL/m?)

2-Emsal: EMLAK OFiSI - KIRALIK - 533 464 77 33

Trump Towers projesi biinyesinde 30 {izeri katta yer alan 180 m2 kullanim alanl
residence 14.000,-TL bedelle kiraliktir. (~78,-TL/m?)

3-Emsal: EMLAK OFiSI - KIRALIK - 532 610 54 50

Quasar Projesinde 30 iizeri katta yer alan 150 m> alanh residence 14.000,-TL bedelle
kiraliktir. (~93,-TL/m?2)

4-FEmsal: EMLAK OFIiSI - KIRALIK - 532 610 54 50

Quasar Projesinde projesinde 30 iizeri katta yer alan 220 m? alanli residence

18.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (82-TL/m?)

Emsal Analizi - Konut/Residence

Ki nut/Resi ce Emsalleri Dikkate Alinara
Birim
Satig Pazarlikh Birim Toplam | Diizeltilmis
Fiyat: Fiyati Alan Diizeltmesi Konum Insaat Kalitesi Dlizeltme Deger
Konu
Miilk 60
Diizeltilme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme Yansitiimis | Diizeltme | Yansitilmis | Diizeltme
Orani Degier Orani Deger Orani Deger Orani Deger Orani
Emsal 1 98 -15% 83 -10% 75 -5% 71 -10% 64 -40% 64
Emsal 2 78 -15% 66 -10% 60 -5% 57 -5% 54 -35% 54
Emsal 3 93 -15% 79 -10% 71 0% 71 -15% 60 -40% 60
Emsal 4 82 -15% 70 -10% 63 0% 63 -15% 53 -40% 53
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Satilik Magaza-Diikkan Emsalleri:

1-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 212 324 22 66

Aym bélgede yer alan Biiyiikdere Caddesi'ne cepheli toplam 220 m? (depo: 110 m?,

giris kat: 110 m?) kullaum alanli depolu diikkan 6.200.000,-TL bedelle satiliktr.

(28.180,-TL/m?2)

2-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 212 855 99 66

Aymu bolgede yer alan Biiyiikdere Caddesi'ne cepheli toplam 450 m? (depo: 200 m?,

giris kat: 250 m?) kullanim alanli depolu diikkan 9.900.000,-TL bedelle satiliktir.

(22.000,-TL/m?)

3-Emsal: EMLAK OFIiSI - SATILIK - 533 201 13 69

Sisli merkezde toplam 120 m2 (depo: 20 m?, giris kat: 100 m?) kullanim alanl diikkan

3.000.000,-TL bedelle satiliktir. (25.000-TL/m?)

4-Emsal: EMLAK OFIiSI - SATILIK - 535 857 37 00

Fulya Ortaklar Caddesinde 75 m? kullamim alanh diikkan 1.050.000,-TL bedelle

satiliktir. (14.000-TL/m?)

Emsal Analizi — Diikkan/Magaza

Satilik Diikkan/Magaza Emsalleri Dikkate Alinarak
Birim
Satig Pazarhkh Birim Toplam | Diizeltilmis
Fiyati Fiyati Alan Diizeltmesi Konum ingaat Kalitesi Diizeltme Deger
Konu
Miilk 13.550
Diizeltiime Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme
Orani Deger Oranmi Deger Orani Deger Orani Deger Orani
Emsal 1 28.180 -15% 23.953 -20% 19.162 -30% 13.414 20% 16.096 -45% 16.096
Emsal 2 22.000 -15% 18.700 -20% 14.960 -30% 10.472 20% 12.566 -45% 12.566
Emsal 3 25.000 -15% 21.250 -15% 18.063 -10% 16.256 10% 17.882 -30% 17.882
Emsal 4 14.000 -15% 11.900 -35% 7.735 -15% 6.575 15% 7.561 -50% 7.561
34
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Kiralik Magaza-Diikkan Emsalleri:

1-Emsal: EMLAK OFiSi - KIRALIK - 533 635 11 11

Bityiikdere Caddesi tizerinde diiz giris 850 m? kullanim alanhi diikkkan-magaza
45.000,-TL bedelle kiraliktir. (53,-TL/m?)

2-Emsal: EMLAK OFiSi - KIRALIK - 532283 42 94

Mecidiyekoy Biiyiikdere Caddesi izerinde, binann 1. Bodrum, zemin ve 1. katlarinda
konumlu (Bodrum: 50 m?, zemin kat: 175 m?, 1. kat: 175 m?) toplam 400 m? kullarum
alanl diikkkan-magaza 50.000,-TL bedelle kiraliktir. (125,-TL /m?)

3-Emsal: EMLAK OFiSi - KIRALIK - 533 703 11 29

Mecidiyekdy Ortaklar’da binanin Bodrum ve zemin katlarinda konumlu (Bodrum:
150 m2, zemin kat: 75 m?) toplam 225 m? kullarum alanl diikkan-magaza 16.000,-TL
bedelle kiraliktir. (71,-TL/m?)

4-Emsal: EMLAK OFiSI - KIRALIK - 532 055 80 69

Siirmeli Otel’e yakin, sokak tizerinde diiz girig 450 m? kullanum alanh ditkkan-magaza

15.000,-TL bedelle kiraliktir. (33,-TL/m?)

Emsal Analizi - Diikkkan/Magaza

Ki Diikkan/Magaz salleri Dikkate Alin
Birim
Satig Pazarlikh Birim Toplam | Diizeltilmis
Fiyati Fiyati Alan Diizeltmesi Konum ingaat Kalitesi Diizeltme Deger
Konu
Miilk 50
Diizeltilme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Diizeltme | Yansitimig | Diizeltme | Yansiilmig | Diizeltme | Yansitlmis | Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme
Orani Deger Orani Degier Orani Deger Orani Deger Orani
Emsal 1 53 -15% 45 -10% 41 -10% 36 5% 38 -30% 38
Emsal 2 125 -15% 106 -10% 96 -20% 77 -10% 69 -55% 69
Emsal 3 71 -15% 60 -10% 54 5% 57 -10% 51 -30% 51
Emsal 4 33 -15% 28 -10% 25 20% 30 15% 35 10% 35
35
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Ulagilan Sonug

Emsal analizlerinden hareketle “Torun Center Projesi” biinyesinde konumlu olan
rapora konu tasinmazlarin blok, kat, biyuklik ve kullamim fonksiyonlarn dikkate alinarak
takdir olunan arsa payl dahil satis dederleri blok bazinda agagidaki 6zet tabloda

sunulmustur. Tasinmazlarnn bagimsiz bélim bazinda takdir olunan degerleri ise rapor

ekindedir.
Blok Adi Bi;iai?rlnnl‘\sd: di KulIZElE\S)TIam Toplam Deger (TL)
A Blok 111 38.070,94 529.645.000
B Blok 158 26.116,29 519.215.000
C Blok 236 38.116,42 606.205.000
D Blok 77 26.199,96 520.800.000
E Blok 4 1.841 27.750.000
TOPLAM 586 130.344,61 2.203.615.000

13.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi

Bu yaklasimda, Dogrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en
onemli 6rnedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandirlan iki y6ntem
kullanilmaktadir. Rapor konusu taginmazlarin deder tesbitinde kira bedelinin ve
kapitalizasyon oraninin kolay tesbit edilebilir olmasi sebebiyle Dogrudan Indirgeme
yontemi kullanmimistir.

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon da denilen ve milkin bir yillik stabilize
getirisini baz alan bu yaklasgim, yeni bir yatinmci agisindan gelir Greten mulkin piyasa
dederini analiz eder.

Bu ydntemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirilabilir milklerin
satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligkiyi incelenir daha sonra konu mulkin sahip
olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir.

Elde edilen deder, benzer miilklerin ayni diizeyde getiri elde edecegi varsayimiyla

belirlenen gelir diizeyi ile garanti edilen piyasa degeridir.
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Bu analizde “Tasinmazin Dederi=Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon

Orant” formullnden yararlanilir.

Kapitalizasyon orani ise satilik ve kiralik emsallerin ortalama birim fiyatlarindan ve

emsal analizlerinden hareketle ofisler igin % 5,37, konutlar igin % 4,41, igyerleri igin ise

% 3,82 olarak belirlenmigtir.

Emsal analizlerinden hareketle “Torun Center Projesi” biinyesinde konumlu olan

rapora konu taginmazlarin blok, kat, biyiklik ve kullanim fonksiyonlan dikkate alinarak

takdir olunan aylik kira degerleri blok ve fonksiyon bazinda asagidaki o6zet tabloda

sunulmus ve yukarida belirtilen kapitalizasyon oranlar itibariyle kiymet takdir edilmistir.

Tasinmazlarin bagimsiz bélim bazinda takdir olunan ayhk kira dederleri ise rapor

ekindedir.
BLOK KULLANIM TOPLAM | TAKDIR OLUNAN | -y, yiga | KAPITALIZASYON TAKDIR
NO FONKSIYONU KU“'AN'“Z" TOPLAM AVLIK |\ kg (TL) ORANI (%) AU
ALANI (m®) | KiRA DEGERI (TL) DEGERI (TL)
MAGAZA-ISYERI | 11.910,15 592.100 7.105.200 3,82 186.000.000
A OFisS 26.160,79 1.498.300 17.979.600 5,37 334.816.000
B KONUT 26.116,29 1.923.150 23.077.800 4,41 523.306.000
iSYERI 552,15 30.400 364.800 3,82 9.550.000
i KONUT 37.564,27 2.216.950 26.603.400 4,41 603.252.000
D OFis 26.199,96 2.170.300 26.043.600 5,37 484.983.000
OFIiS-ISYERI 1.714,00 102.900 1.234.800 5,37 22.994.000
; SOSYAL TESIS 127,00 3.350 40.200 3,82 1.052.000
TOPLAM 130.344,61 8.537.450 102.449.400 2.165.953.000
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14. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

14.1. Farkhi Degerleme Metotlarinin ve Analiz  Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amagcla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin
Acgiklamasi

Kullanilmasi mimkin olan iki yéntemle bulunan degerler birbirine yakindir.

DEGERLEME YONTEMI TOPLAM DEGER (TL)

EMSAL KARSILASTIRMA

YAKLASIMI 2.203.615.000

GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 2.165.953.000

Ancak nihai deger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik
parametrelerini her dénemde kendi iginde daha tutarh bir denge ile yansittig
icin “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” ile bulunan degerin alinmasi uygun
gorilmiis ve tasinmazlarin toplam degeri 2.203.615.000,-TL olarak
belirlenmistir.

14.2. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Rapor konusu badimsiz bélimler igin takdir olunan aylik kira degerleri rapor
ekinde tablolar halinde sunulmus olup takdir olunan kira bedellerinin blok ve

fonksiyon bazindaki 6zet tablosu asagidadir.

BLOK KULLANIM TOPLAM TAKDIR OLUNAN | v, ) 1 kiR
NO FONKSIYONU WL Ty TORLANIAVLIK DEGERI (TL)
ALANI (m?) | KiRA DEGERI (TL)
MAGAZA-ISYERI 11.910,15 592.100 7.105.200
8 OFis 26.160,79 1.498.300 17.979.600
B KONUT 26.116,29 1.923.150 23.077.800
ISYERI 552,15 30.400 364.800
¢ KONUT 37.564,27 2.216.950 26.603.400
D OFis 26.199,96 2.170.300 26.043.600
OFiS-iSYERI 1.714,00 102.900 1.234.800
; SOSYAL TESIS 127,00 3.350 40.200
TOPLAM 130.344,61 8.537.450 102.449.400
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14.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konu taginmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

14.4. Bog Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri
Ve Varsayimlar Ile Ulagilan Sonuglar

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

14.5. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Dederlemeye konu taginmazlar, Torun Center Karma Projesi biinyesindeki 586
adet bagimsiz bélimdir. Kat miilkiyetine gegmis olan rapor konusu taginmazlarin deger
tespiti bagimsiz bélim bazinda yapilmis olup ana gayrimenkulin misterek kisimlarinin

degeri bagimsiz bélimlerin degerlerine yansitilmigtir.

14.6. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihigi Yontemi Ile Yapilacak
Projelerde, Emsal Pay Oranlar

Hasilat paylagimi ya da kat karsili§1 yontemieri kullanilmamustir.

14.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nicin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

14.8. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Tasinmazlarin konumlu oldugu Torun Center Projesi'nde genel olarak oturum

baslamis olup kat mulkiyetine gegilmistir.

14.9. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklan Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapilan taginmazlar kat mulkiyetine gegtiklerinden Gayrimenkul Yatirm
Ortakhgi portféytinde “Bina” bagligi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

cergevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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15. SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri

belirtilen Torun Center Projesi

biinyesindeki

586 adet bagimsiz bdliimiin yerinde yapilan incelemelerinde konumlarina, kullanim
alant biyliklliklerine, mimari ve insai 6zelliklerine ve gerek bdlgedeki benzer projeler

tzerinde,

ekonomik kosullan itibariyle,
A. Arsa paylan dahil degerleri toplami igin,
2.203.615.000,-TL (ikimilyarikiyliziicmilyonaltiylizonbesbin Tirk Lirasi);

(2.203.615.000,-TL + 6,0388 TL/Euro (*) = 364.909.000,-Euro)
(2.203.615.000,-TL + 5,2704 TL/USD (*) = 418.112.000,-USD)

B. Aylik kira degerleri toplami igin,

gerekse proje bilnyesinde yapilan piyasa arastirmalarina gére glnimiz

8.537.450,-TL (Sekizmilyonbesylizotuzyedibindértylizelli Tirk Lirasi) kiymet
takdir edilmistir.
(8.537.450,-TL + 6,0388 TL/Euro (*) = 1.414.000,-Euro)
(8.537.450,-TL + 5,2704 TL/USD (*) = 1.620.000,-USD) *

(*) 31.12.2018 tarihli TCMB Déviz Alig Kuru 1 USD = 5,2704 TL; 1 Euro = 6,0388 TL'dir.

Doviz bazindaki degerler yalnizca bilgi igindir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam dederi 2.600.265.700,-TL; KDV dahil toplam kira
dederi ise 10.074.191,-TL'dir.
Rapor konusu tasinmazlar Sermaye Piyasas! Kurulu hiikiimlerince GYO

portfoyiinde “Bina” bashg: altinda yer alabilirler.
Isbu rapor, Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.'nin talebi lizerine 2 (iki)

orijinal

sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

E

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2019
(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2018)
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