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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhig: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI

Glizeltepe Mahallesi, Fatih Sultan Mehmet Bulvari,
5. Levent Projesi (281 adet daire, 50 adet ticari Unite)

Eyiipsultan / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

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

DEGERLEME TARIHI

31 Aralik 2019

RAPOR TESLIM TARiHi

07 Ocak 2020

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

331 Adet bagimsiz bdlim

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

Tam miilkiyet

TAPU BiLGIiLERI OZETI

Istanbul ili, Eyiipsultan ilcesi, Alibeykdy Mahallesi,
858 ada, 11 parselde yer alan 331 adet badimsiz bdlim
(Bkz. Tapu Kayitlar)

iMAR DURUMU OZETi

Ticaret + Konut Alani (Bkz. imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 331 bagimsiz bélimin
pazar degerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

EYUPSULTAN iLCESI, GUZELTEPE MAHALLESI'NDE YER ALAN 858
ADA, 11 NOLU PARSELDE KONUMLU 331 ADET BAGIMSIZ
BOLUMUN BUGUNKU PAZAR DEGERI

421.220.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

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

Ercan MESE
(SPK Lisans Belge No: 406154)

LOTUS

TUS 34718 Acihalgr

Kadikoy V.D. 64§ 0
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

DEéEI_!LEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Glzeltepe Mahallesi, Fatih Sultan Mehmet Bulvari,
5. Levent Projesi (281 adet daire, 50 adet ticari tnite)

Eyiipsultan / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

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

MUSTERI NO

951

RAPOR NO

2019/1646

DEGERLEME TARIHi

31 Arahk 2019

RAPOR TESLIM TARIHi

07 Ocak 2020

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 331 bagimsiz
bo6lumiin pazar dederinin tespitine yoénelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dedgerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyld igin ve
“Dederleme 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 iCiIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLISKIN BILGILER

RAPOR TARIHI 05.01.2018 08.01.2019

RAPOR NUMARASI 2017/572 2018/405
M.Kivang KILVAN (400114) M.Kivang KILVAN (400114)

RARORE] FAAIRIEANANEAR Engin AKDENIZ (403030) Ercan MESE (406154)

858 ADA, 11 PARSEL VE 858 ADA 2
PARSELIN TORUNLAR GYO’YA AIT
OLAN HISSELERININ TOPLAM
PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

22.107.000,-TL

KAT KARSILIGI SOZLESMESINE
ISTINADEN GYO’NIN ELDE EDECEGI
HAK VE FAYDALARIN GUNCEL
PAZAR DEGERI (KDV HARICQ)

658.000.000,-TL

473 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN
TOPLAM DEGERI (TL) (KDV HARIC)

524.690.000,-TL

US
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikéy-Istanbul

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

RERKENADRESE 34718 Acibadem - Kadikéy / ISTANBUL
(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67

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

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIiL) 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 SIiCiL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SIMDIKI SERMAYESTI 600.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S.

SIRKETIN ADRESI

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

TELEFON NO

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

FAKS NO

(216) 425 59 57

KURULUS (TESCIL) TARIHI

20.09.1996

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

1.000.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

% 25,16

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin diizenlemeleriyle
belirlenmis usul ve esaslar dahilinde,
gayrimenkuller, gayrimenkule dayall sermaye
piyasasi araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayal haklar, sermaye piyasasi
araglar ve Kurulca belirlenecek diger varlik ve
haklardan olusan portfoyl isletmek amaciyla
paylanni ihrag etmek Gzere kurulan ve Sermaye
Piyasasl Kanunu'nun 48inci maddesinde siniri
gizilen faaliyetler gergevesinde olmak kaydi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebli§'nde izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye
piyasasi kurumudur.

OTUS
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2.
FIKRASI KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI
HAKKINDA AGIKLAMA

Bu rapor, asagida belirtilen teblig ve diizenlemelere gére hazirlanmig olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin
(I1I-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrast kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette

="

bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

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

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile

uygun gérilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Torunlar Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdgi A.S. ‘nin talebiyle yukarida adresi
belirtilen ve sirket portféyliinde yer alan gayrimenkulin Tirk Lirasi cinsinden pazar
dederinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir. Misteri tarafindan getirilmis herhangi bir

sinirlama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayicl ve olumsuz faktor bulunmamaktadir.

e mnumnlﬂlrﬁVU 7



8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi tizerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

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

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

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

pesinen kabul edilmistir.

- Alici 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 satigi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Gzerinden gergeklestiriimektedir.

R mnuumﬂlrﬁ\’ﬂ 8



9. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz.

a. Raporda yer alan goriis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Tumi kisisel, tarafsiz ve 6ényargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin glincel veya
gelecedge doniik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir gikar ya
da ényargtsi bulunmamaktadir.

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

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

e. Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek
fiziksel degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin
raporda belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiirii sorumluluk tagimaz.

f. Milkin takdir edilen dedgerde degisiklilie yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar,
zeminde ve binada yapilacak aletsel gézlemiemeler ve statik hesaplamalarin yani sira
uygulama projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanligimiz
disindadir. Bu tir miihendislik ve etlt gerektiren kosullar veya bunlarn tespiti igin higbir

sorumluluk alinmaz.

o mnunmmrﬁ\’ﬂ 9



10. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu kayitlan

SAHIBI Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
ILI - ILCESI Istanbul - Eylpsultan

MAHALLESI Alibeykdy

PAFTA NO --

ADA NO 858

PARSEL NO 11

31 KATLI Al BLOK, 31 KATLI A2 BLOK, 17 KATLI B1 BLOK,
18 KATLI B2 BLOK, 17 KATLI B3 BLOK,17 KATLI B4
BLOK,17 KATLI C1,C2,C3,C4,C5,C6 BLOKLAR, 26 KATLI D

NITELIGI BLOK, 26 KATLI E1 BLOK, 25 KATLI E2 BLOK, 17 KATLI
G1, BLOK 15 KATLI G2 BLOK NUMARALI 17 ADET
BETONARME APARTMAN VE ARSASI (*)

ARSA ALANI 141.596,38 m?2

YEVMIYE NO 22832

TAPU TARIHI 06.11.2018

(*) Kat miilkiyetine gegilmistir.
10.2. Tapu Takyidati

Dederlemesi  yapilan  gayrimenkuller ile ilgili  herhangi  bir takyidat
(devredilebilmesine iliskin bir sinirlama) olup olmadi§i hakkinda bilgi, varsa sz konusu
gayrimenkullin gayrimenkul yatinm ortakhgi portféyline alinmasina sermaye piyasasi
mevzuat! hikidmleri gercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkindaki géris,

Istanbul ili, Eyipsultan Ilgesi Tapu Midirligi'nden 06.01.2020 tarihinde
TORUNLAR GYO tarafindan badimsiz bélumlerin tamami igin alinan Tapu Mudirlugu
onayll takyidat yazisina goére tasinmazlar (zerinde miistereken asadidaki notlarin
bulundugu goérilmustir. Rapor ekinde o6rnek olarak 3 adet bagimsiz bélime ait tapu
suretleri ve tarafimizca alinan 29.12.2019 tarihli TAKBIS ciktist sunulmus olup rapor
ekinde yer almaktadir.

e Yonetim Plani : 01/11/2018 (06-11-2018-22832)
e KM ne gevrilmigtir. (24-05-2019-11794)

10.3. Takyidat Agiklamalari
Yénetim plani beyani ve cins dedisikligi beyani yasal bir gereklilik olup alim satimini
engellememektedir.
Tasinmazlarin GYO portfoylinde “Bina” basligi altinda yer almasinda tapu
takyidatlar agisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

LOTUS
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11. BELEDIYE INCELEMELERI

11.1. imar Durumu

Eylpsultan Belediyesi imar Midirligi‘'nde yapilan incelemelerde tasinmazlarin
konumlu oldugu parselin 19.03.2005 tarihli 1/1000 Olgekli Alibeykéy Uygulama Imar
Plant kapsaminda “Ticaret+Konut 2 Alani” olarak belirlenen sahada kaldigi ve yapilasma
sartlarinin agagidaki sekilde oldugu ve avan projeye gobre uygulama vyapilacagi
o6grenilmistir. Emsal: 1,80, TAKS: 0,40 Ticaret+Konut 2 alanlarinda konut, ticaret, dini
tesis, G6zel saghk tesisi, sosyal kiiltiirel tesis, 6zel yurt, imalata yonelik gunlik hatta
haftalik ihtiyaca yoénelik garsi, dikkan, buro, 6zel kres, kafeterya, lokal, spor tesisi,
aligveris merkezi, biife ve cesitli hizmet birimleri Istanbul Biyiiksehir Belediyesince
onaylanacak avan projeye gore yapilabilir. Uygulama asamasinda ilgili kurumlardan géris
alinacaktir.

11.2. Imar dosyasi incelemesi
Eyupsultan Belediyesi imar Midiirliigi arsivinde yapilan incelemelerde tasinmazlara

asagidaki ruhsat ve iskan belgeleri bulunmaktadir. Dosyasinda herhangi bir olumsuz

evraka rastlanmamistir.

YAPI RUHSATLARI

. TOPLAM B. B. KULLANIM
TARIH SAYI ADA | PARSEL | BLOK | ALAN (m?) KAT SAYISI | SAYISI AMACI
7.3.2016 119992964 | 858 3 Al 49.896,35 31 311 MESKEN+ ISYERI
7.3.2016 | 138243928 |[858 3 A2 48.818,24 31 311 MESKEN+ iSYERI
4.5.2016 | 115029522 | 858 3 Bl 20.687,79 17 81 MESKEN
4.5.2016 | 119780602 | 858 3 B2 20.687,79 17 81 MESKEN
4.5.2016 | 226431461 | 858 3 B3 20.687,79 17 81 MESKEN
4.5.2016 | 131837635 |858 3 B4 20.687,79 17 81 MESKEN
27.7.2015 | 101937696 | 858 3 C1 25.123,57 17 106 MESKEN
27.7.2015 | 112445176 |858 3 C2 25.123,57 17 106 MESKEN
27.7.2015 | 105646525 | 858 3 Cc3 25.123,57 17 106 MESKEN+ ISYERI
27.7.2015 | 113185540 | 858 3 C4 25.123,57 17 106 MESKEN
27.7.2015 | 142580840 | 858 3 C5 25.123,57 17 106 MESKEN
27.7.2015 | 120654710 | 858 3 C6 25.123,57 17 106 MESKEN
2.10.2015 | 120092085 | 858 3 D 39.560,71 26 184 MESKEN
2.10.2015 | 105569412 | 858 3 El 41.087,70 26 192 MESKEN
2.10.2015 | 123041394 | 858 3 E2 39.447,45 25 184 MESKEN
2.10.2015 | 122608011 | 858 3 Gl 21.387,11 17 96 MESKEN
2.10.2015 | 142841337 |858 3 G2 18.742,06 15 84 MESKEN
TOPLAM 492.432,2 2322

OTUS
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YAPI KULLANMA iZiN BELGELERI
. TOPLAM B. B. KULLANIM
TARIH ADA | PARSEL| BLOK | ALAN(m?) | varsavisi | savisi AMACI
08.05.2018 | 858 3 Al 54.113,50 31 325 MESKEN+ ISYERI
08.05.2018 | ggg 3 A2 57.033,72 31 322 MESKEN-+ iSYERI
08.05.2018 | gsg 3 B1 20.687,79 17 81 MESKEN
08.05.2018 | gsg 3 B2 19.731,69 17 84 MESKEN
08.05.2018 | gsg 3 B3 20.687,79 17 81 MESKEN
08.05.2018 | gsg 3 B4 20.687,79 17 81 MESKEN
08.05.2018 | gsg 3 c1 25.123,57 17 106 MESKEN
08.05.2018 | gsg 3 c2 25.123,57 17 106 MESKEN
08.05.2018 | gsg 3 c3 26.540,55 17 113 MESKEN+ iSYERI
08.05.2018 | gsg 3 ca 25.123,57 17 106 MESKEN
08.05.2018 | gsg 3 cs 25.123,57 17 106 MESKEN
08.05.2018 | gsg 3 6 25.123,57 17 106 MESKEN
08.05.2018 | gsg 3 D 39.560,71 26 184 MESKEN
08.05.2018 | gsg 3 El 41.087,70 26 192 MESKEN
08.05.2018 | gsg 3 E2 38.706,67 25 188 MESKEN
08.05.2018 | gsg 3 Gl 20.422,22 17 96 MESKEN
08.05.2018 | gsg 3 G2 18.742,06 15 84 MESKEN
TOPLAM 503.620,04 2361

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

Imar dosyasinda yapilan incelemede dederlemeye konu gayrimenkullere iligkin
herhangi bir encimen karari, olumsuz mahkeme karari ya da plan iptali belgesine

rastlanmamistir. Taginmazlara ait iskan belgeleri alinmistir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

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

Yapi denetim faaliyetleri Kiptas Istanbul Konut Imar Plan Turizm Ulas. San.
A.S: Tarafindan ydlritlilecektir.

Adres: Seyit Nizam Mahallesi, Gim(igssuyu Davutpasa Caddesi, 2. Etap Topkap!
Merkez Evleri Sitesi, E Blok, 17/1, I¢ kapi no:1 Zeytinburnu/istanbul

OTUS
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11.5. Son Ug Yl igerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim

11.5.1. Tapu Miidiirliigii Bilgileri

11.5.1.1. Son Ug Yil icinde gerceklesen alim satim bilgileri (Torunlar

GYO A.S. miilkiyetindeki gayrimenkuller)

Rapora konu tasinmazlarin Torunlar GYO A.S. tarafindan satin alma islemi

19.09.2012 tarihinde gergeklesmis olup bu tarihten sonra herhangi bir alim-satim
islemi bulunmamaktadir. 06.11.2018 tarihinde kat irtifaki kurulmus, 24.05.2019

tarihinde kat mulkiyetine gegilmistir.

11.5.2. Belediye Bilgileri

11.5.2.1.

11.5.2.2.

11.5.2.3.

11.5.2.4.

OTUS

Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma

Islemleri v.b. Bilgiler

Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel imar
uygulamasiyla mevcut haline gelmis olup 14.11.2014 tarih ve 21306
yevmiye no ile tapu siciline islenmistir. Yapilan uygulama islemlerine
gore ilk asamada 858 ada 3 parselin parsel numarasi dediserek 11

parsel halinde gelmistir.

Gayrimenkule 1Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihgi iInsaat
Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) Iliskin
Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Enerji Kimlik Belgeleri bulunmakta olup rapor ekinde yer almaktadir.
Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu’'nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda
Bilgi

Iskan belgeleri bulunmakta olup yeniden ruhsat alinmasini

gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.
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12. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmazlar, istanbul ili, Eylipsultan Iicesi, Gizeltepe Mahallesi,
Fatih Sultan Mehmet Bulvar (zerinde konumlu olan 5.Levent Projesi blinyesinde yer alan
331 adet bagimsiz béliimdiir.

Tasinmazlar TEM Otoyolu'nun glineyinde yer almakta olup Alibeykdy Cep
Otogari'nin karsisinda yer almaktadir. Proje alaninin yaninda Finanskent Konut Sitesi,
bulunmaktadir, yakin gevrede bazi sanayi tesisleri ve 3-4 katli mesken kullaniml binalar
bulunmaktadir.

Genel olarak diizensiz bir yerlesim alani olan bdlge son dénemde yasanan déniisim
galismalariyla yeni bir gehreye kavusmakta olup yeni yapilan ve projeleri onaylanmig
ulagim projeleriyle (Metro ve Tramvay gibi) yeni bir cazibe merkezi haline gelmektedir.

Tasinmazlarin ulasim badlantisi TEM Otoyolu ve Hasdal Kavsadi (izerinden
saglanabilmektedir.

Tasinmazlar gerek 6zel araglarla gerekse toplu tasima araglariyla kolay ulasilabilir
bir konumda yer almaktadir.

Tasinmazlar Hasdal Kemerburgaz Yolu’'na 1,10 km., TEM Otoyolu’'na 3 km., Tirk
Telekom Stadyumu’na 4,1 km., Maslak 8,5 km., Levent, ve FSM Koprisi 10 km. Atatirk

Havaliman! 'na ise yaklasik 26 km. mesafede yer almaktadir.

4
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12.2. Bélge Analizi
12.2.1.istanbul ili:

Istanbul, Turkiye'de yer alan sehir ve dlkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltlirel agidan en dnemli sehridir. Sehir, iktisadi bayukltk
acisindan dinyada 34., niifus agisindan belediye sinirlari géz 6nline alinarak yapilan
siralamaya go6re Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer
almaktadir.

2018 yili itibariyle niifusu 15.067.724 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogdazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida
Tekirdag'a bagl Gerkezkéy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagh Korfez, glineydoguda
Kocaeli'ne bagl Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarnimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise
bu iki kitay! birlestirir. Bodazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15
Temmuz Sehitler Koprileri kentin iki yakasint birbirine baglar. istanbul Bogazi boyunca
ve Halig'i cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

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

Istanbul'un yiiksek nifusu ve ileri sanayi sektéri cevresel konularda pek gok
sikintiyl da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani
sira, carpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gérintli ve girialtd kirligi gibi

ikincil sorunlar da goze ¢carpmaktadir.

| § Istanbul'un toplam 39 ilgesi
" :

vardir. Bu ilgelerin
25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'l
ise Anadolu Yakasi'ndadir.
Bunlar; Adalar, Arnavutkoy,

Atasehir, Avcilar, Badcilar,

Bahgelievler, Bakirkoy,
Imae Basaksehir, Bayrampasa,
8 Sahamertt Besiktas, Beykoz, Beylikdiiz(,
Beyodglu, Blyikcekmece,

Catalca, Cekmekdy, Esenler,
Esenyurt, Eylp, Fatih,

Gaziosmanpasa, Glingdren,

Kadikdy, Kadithane, Kartal,
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Kligikgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi,
Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farkhilasma
goéralur. En ylksek gokdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'da
6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilgesindeki Kozyatag! mahallesi dikkat ceker.

Son yillarda insa edilen ¢ok yliksek yapilar, niifusun hizh bliytimesi géz énline
alinarak yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayi konutlasma, genellikle sehir
disina dodgru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en vyiksek ¢ok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmistir. Levent ve Etiler'de gok sayida alisveris merkezi toplanmistir. Turkiye'nin en
blyilk sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik — Tuzla ve Gebze aksina dogru
kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
bliyik sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.

Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. Istanbul ve c¢evre iller bu

alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi drdnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil tretimi, petrol Urlnleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik tirinler, makine, otomotiv, ulasim

araglan, kagit ve kagit Grinleri ve alkolll igkiler, kentin énemli sanayi Uriinleri arasinda
yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiylik paya sahip olan sektérdir. Ilde bu sekt&riin
gelismesinde Bodaz koéprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin blylk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
badlanmast ve biiyiik limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektérii lilke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tirkiye
gapinda birinci siradadir. Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timuinin, ulusal gapta
vayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise
timune yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektdri %15'i asan bir paya

sahiptir.

LOTUS
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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 gimento sanayi geliskindir. 2000'li
yillarin basinda payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blylk
sektérdur.

Istanbul genelinde tiim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirh
miktarda ormancilik faaliyeti yiratilmektedir.

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

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh sekillerde
yapilmaktadir. Sehir igi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciigin yapildigi bulylk
merkezlere sahiptir. Ilde havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. Ilin
kuzeyinde yer alan Istanbul Havalimani'’nin yapimi tamamlanmis ve halihazirda ucuslar
baslanmigtir. Yurtigi ve vyurtdisi pek ¢ok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak
muimkindir. Ildeki havalimanlarindan Istanbul Havalimani, Avrupa Yakasi'nda
Arnavutkdy ilgesinde; Sabiha Gokgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde
yer alir. Istanbul Havalimani hava ulasiminda en biiyiik paya sahiptir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biyiik bir
paya sahiptir. Tirkiye'nin her iline ve ayrica Gilrcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi
komsu lilkelere istanbul'dan dodrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogart,
Avrupa Yakasi'ndaysa Blyiik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. Istanbul Otogar
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

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

Deniz vyoluyla ise ilde dizenli ulasim yalnizca 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 ici ulasim ise biyik bir sektérdiir. Otobislerle ulagim
saglayan IETT; sehir hatlari vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro,
finikiler ve teleferik hatlarinin sahibi Istanbul Ulagim A.S.; banliyd hizmeti
saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir

ulasim adina sahiptir.

LOTUS
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12.2.2. Eyiipsultan ilgesi:

Eylip Istanbul Metropoliten Alani'nin Bati Yakasi'nda, Catalca Yarimadasi'nda yer
almaktadir. ilce doguda Sariyer, Sisli, Kagithane, giineydoguda Beyoglu, glineyde Fatih
ve Zeytinburnu, glineybatida Bayrampasa, batida ve kuzeybatida Gaziosmanpasa ilgeleri
ile gevrilidir. Ilge Halic'in son buldugu noktada baslayan, kuzeyde Karadeniz kiyilarina
kadar uzanan 242 km?'lik genis bir alana sahiptir.

Bu genis alanda Halic kenarindaki tarihi gekirdek gevresinde gelisen kentsel
yerlesme alanlari ile metropoliten alanin kuzeyindeki orman ve havza kusadi iginde kalan
kirsal yerlesmeler yer almaktadir.

Eyip Ilcesi yerlesme alanindaki mahalleler Eylipsultan Merkez, Nisanca, Defterdar,
Diugmeciler, Islambey, Rami Cuma, Topgular, Rami Yeni, Silahtaraga, Sakarya, Alibeykdy
Merkez, Esentepe, Karadolap, Yesilpinar, Aksemseddin, Cirgir, Glizeltepe ve Emniyettepe
mahalleleridir.

Eylpsultan ilgesi kirsal alaninda Kemerburgaz sube ve bagli olarak Mimar Sinan ve
Mithatpasa mabhalleleri, Goktiirk Beldesi ile Akpinar, Adagh, Ciftalan, Ihsaniye, Isiklar,
Odayeri, Piringgi ve Yayla koéyleri yer almaktadir.

Eski gaglardan beri bulundugu konum itibariyle insan topluluklarinin yasamasina
uygun ortamlar sunan bu cografyada Eylip Ilgesi kirsal alninin payina diisen arkeolojik
buluntular da vardir.

2018 TUIK verilerinde gore ilge niifusu 383.909'dur. Ilcede Tirkiye Cumbhuriyeti
Kaltlr ve Turizm Bakanhgi Kulttr Varliklan ve Muzeler Genel Middrliigia’'ne bagh bulunan

27 adet medrese, cami, tekke ve tirbe yer almaktadir.

TUS
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12.3. Diinya ekonomisine genel bakis

Kiresel Ekonomik blylme 2018 yilinda saglam bir goériinti gizmistir. 2018 vyih,
nispeten senkronize bir edilim izleyen bliyime trendlerinin bdlgesel olarak buytk
degdisimler izledigi bir donem olmustur. 2017 yilindaki gligli toparlanmadan sonra toplam
gayrisafi yurtici hasilattaki blylime hizimin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde
gergeklestigi gézlenmistir.

Bluyume hizindaki yavaslama, OECD (lkelerinde o6zellikle Avrupa bdlgesi ve
Japonya'da hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir.
Ancak Amerika’nin yasadidi ekonomik blytimenin pek gok mali tesvik ile desteklenmesini
de g6z ardi etmemek gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise Hindistan gugla bir
toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha iyi performanslar
g6stermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama edilimini kiramamuistir.

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

Diinya Ekonomisinde Bilyiime Oranlarindaki Degisim (2017-2018)

Topluluk /Ulke 2017 2018
OECD 25 23
Avrupa Ulkeleri (OECD Harig) 4.9 3.8
Gelismekte Olan Ulkeler 3.6 3.9
Afrika 3.7 3.4
Latin Amerika ve Karayipler 0.8 0.6
Asya ve Avustralya 4.5 4.9
Asya-Pasifik 4.7 4.5
OPEC Ulkeleri 0.5 1.1
Cin 6.9 6.6
Diinya Ortalamasi 3.7 3.6

Kavnok: World Economic Outlook; IMF, International Financial Statistics

OTUS
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12.4. Tirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 yilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tulrkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
strecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir 6nceki yila gére % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 vyili, pek ¢ok farkh etkenin de etkisiyle bliyime hizinin
yavasladigi bir déonem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik blylime
oranlari yakalanmistir. 2018 yih itibariyle cari GSYH blyilkltigine gére Tirkiye Dinya’nin

18. Avrupa’nin 7. Blyilk ekonomisidir.

Turkiye; Guncel Fiyatlaria Gayrisafi Yurtigi Hasila1984-2024 (Milyar USD)

Tablo Kaynak: IMF(2019 ve ilerisi tahmindir)

2004 yilindan itibaren gift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017
yilinda % 11,1, 2018 yilinda ise %16,3 olarak gergeklesmistir. 2019 yili Ekim ise ayinda
Tiketici Fiyat Endeksi TUIK verilerine gére %10,59 dir. TUFE 2019 yili Ekim ayinda bir
énceki yilin ayni ayina gére %8,55 oraninda artis géstermistir. Issizlik oranlari ise son lig
yilda %10,8-%10,9 araliginda seyretmektedir.

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

2018 yilinda %75 olarak gergeklesmistir.

IJTUS
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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®Kisi Bag GSYH m Kisi Bagi GSYH(Saun Alma Giicii Paritesi)

Temel Ekonomik Gostergeler

6, 2 :
SYH, Cari Fiyatlaria, umyars 272 772 86 86 853 788
Bin Kigi, Yil Ortas: 4. 7. 78.2 79 0. %
iSi BASINA GSYH, Cari Fiyatiarla, $ A.ﬂ 10.5 11.01 10.88 10.61 9.69:
JHRACAT (F.0.8., Milyon $ 775, 113.883 143. 1 156.99 wuzj
HRACAT/GSYH,% 10,2 14,7 16,7 16, 18,4
FTHALAT (C.L.F.), Milyon § 54 185.544 207, 233.800
ITHALAT/GSYH, % 20, 24,0 24,04 23, 27.4 u,i
JHRACATIN ITHALATI KARSILAMA ORANI (%) s1,q 614 69, 7 67,1 75
TURIZM GELIRLERI, Milyar $ 7.4 22,6 26,6 18, 22,5 25,2
DAN YABANCI YATIRIMLAR (Gil $ &J s, 19, 14, 114 13
CARi iSLEMLER DENGESI/GSYH, % -3,71 -6,1 4,5 -3,!1 -5,6{ -3.4
OCUNE KATILMA ORANI, % a6, 53,3 52, 53,2
SSiZLIK ORANI, % 11,1 10,3 10,9 10,9 1.0
Fm ORANI, % a1, 46, 46,3 47,1 az
UFE (2003=100), Yillik Ortalama, Yiizde Artig 8, 7,1 7.4 11, 16,3

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanlig1 Ekonomik Gériintim (Kasim 2019)

LOTUS
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Dénemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2019’un ikinci ¢eyreginde %1,5 oraninda daralmigtir.

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

IMF 2019 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Biiyiime Tahminleri (%)

Avro

Diinya Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya

2018 3.6 19 29 1.1 2.3 6.8 6.6 0.8

IMF 2019 3.0 1.2 2.4 0.9 1.1 6.1 6.1 0.9
2020 3.4 1.4 2.1 2.0 19 7.0 5.8 0.5

2018 3.6 19 2.9 1.1 23 6.8 6.6 0.8

o[l 2019 29 1.2 2.3 0.8 1.1 5.8 6.2 1.0
2020 29 1.1 2.0 1.7 1.6 6.2 5.7 0.6

Diinya 2018 3.0 1.8 2.9 1.1 23 7.2 6.6 0.8
Bankas) 2019 2.6 1.2 25 1.5 1.2 7.5 6.2 0.8
2020 2.7 1.4 1.7 2.5 1.8 7.5 6.1 0.7

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériiniim (Kasim 2019)

OTUS
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Turkiye: Sektorlerin GSYH Igerisindeki Payi (2007-2017)
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Tablo Kaynak: TUIK

Dogrudan Yabanci Yatirimlar (Milyon USD)
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Kasim 2019)
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde &zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
6nemli olcide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 doéneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi distisler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektérinde biyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisith arz, fiyatiari
hizla yukan ¢ekmistir. Bu dengesiz blyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir stirece girmistir.

2007 yilinda Tlrkiye igin i¢ siyasetin agir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektorlint durgunlastirdii gézlenmistir. 2008 yili ilk yansinda ig siyasette
yasanan sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki
olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalan cok ciddi
calkantilar gecirmistir. Yikilmaz diye dtistnUlen birgok finansal kurum devrilmis ve global
dengeler dedismistir.

Daha 6nce Turkiye'ye oldukca talepkar davranan birgok yabancr gayrimenkul
yatirnm fonu ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve lGlkemiz olumsuz etkilenmigtir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulundugumuz vyillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda
secgici olunan yillardir. Finans kurumlari son dénemde yavas yavas gayrimenkul
finansmani agisindan kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baglamiglardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektérli lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirimlarinda daha gok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul
portfoyld edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmigstir.
Gegmis doénem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul
aranleri “erigilebilir fiyath” oldugu slrece satilabilmekte mesajini vermektedir. Butin
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ild 2016 yillarinda da devam

etmistir.

LOTUS .
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2017 yilindan itibaren, besgeri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, ddviz kurlarinda
yasanan dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve
is glct maliyetleri geligtiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli dlgiide etkileyen ve gok sayida yan sektére
destek olan insaat sektériinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve Uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda disuse yol
acmistir. Banka faiz oranlarinin yikselmesi ve yatinmcilarin farkli enstrimanlara

yonelmesi de yatirnm amagli gayrimenkul ahmlarini azaltmistir.
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Kaynak: TUIK, 2019 yili verisi 9 ayliktir.

Bitin bunlara ragmen Istanbul gibi metropol kentlerde hayata gegirilen ve proje
asamasinda olan buaylk altyapr yatinmlarinin yanr sira blylksehirlerin sirekli artan
nifusu kentsel ranti hala canli tutmakta, dogru bir planlamayla arz-talep dengesi ve
fiyatlamanin optimal olustugu lokasyonlarda gelistiricilere firsatlar sunmaktadir. Son
dénemde yabanci yatirnmcilarin Glkemize ilgisi artmis olup gayrimenkul pazarinda
yabanciya yapilan satiglarda bu etki gorlilmektedir. 2019 Haziran sonu itibariyle satilan

toplam konut adedinin %4'Unl yabancilara yapilan satislar olusturmaktadir.
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13. ACIKLAMALAR

TUS

Rapora konu 5.Levent Projesi, 141.596,38 m?2 ylizdlgimli 858 ada, 11 parselde yer
almaktadir.

Toplam ruhsat alani 503.620,04 m*dir.

Proje blinyesinde A1, A2, B1, B2, B3, B4, C1, C2, C3, C4, C5, C6, D, E1, E2, G1 ve
G2 bloklar olmak lzere toplam 17 adet blok mevcuttur.

Bloklarda farkli tip ve sayida daire olmak Uzere toplamda 2361 adet bagimsiz bélim
mevcuttur.

1+1 ila 4+1 arasinda degisen farkli daire tipleri bulunmaktadir.

Al, A2 Bloklar 31’er katli, B1 ila B4 Bloklar ile C1 ila C6 bloklar 17’ser katli, D ve E1
Bloklar 26’sar kath, E2 Blok 25 kath, G1 Blok 17 kath, G2 Blok ise 15 kathdir.

Proje blinyesinde sosyal tesis, yapay gdlet, spa merkezi, hamam, sauna, jakuzi,
buhar odasi, basketbol sahasi, futbol sahasi, tenis kortu, plaj voleybol sahas;,
fitness center, gym, cardio, spinning, plates stiidyosu, yoga stiidyosu, gok amaglh
stidyo, kumsalli ylizme havuzu, gocuk ylizme havuzu, gocuk aktivite havuzu, kosu
parkuru, ylriyls Yollari, bisiklet yollari, cocuk oyun parklari, agag evler, tematik
oyun parki, kizilderili gadirlari, oyun magdarasi, kum havuzu, tirmanma duvari, su
parkuru, kids club, denge parkuru, mangal/BBQ alanlari, gurme restoran-cafeler,
yeme-igme alanlari, 5. Levent garsi, market, kuafér, kuru temizleme, berber,
festival meydani, agik hava sinemasi, amfi tiyatro, kir kahvesi, seyir ve oturma
teraslari, yansima havuzlari, tematik oyun parki, atélye gibi zengin sosyal donatilar
bulunmaktadr.

Peyzaj dlizenlenmesi yapiimistir.

Proje tamamlanmis olup oturum 2018 yili itibariyle baslamigtir.

Projeden asansorle insaati devam metro istasyonuna direkt inis saglanacaktir.
Bloklara ait kullanim alanlari ve badimsiz bélim sayilari asagida tablo halinde

sunulmustur.
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TOPLAM B. BL.
BLOK ALAN (m?) KAT SAYISI SAYISI
Al 54.113,50 31 325
A2 57.033,72 31 322
B1 20.687,79 17 81
B2 19.731,69 17 84
B3 20.687,79 17 81
B4 20.687,79 17 81
c1 25.123,57 17 106
c2 25.123,57 17 106
c3 26.540,55 17 113
ca 25.123,57 17 106
5 25.123,57 17 106
6 25.123,57 17 106
D 39.560,71 26 184
El 41.087,70 26 192
E2 38.706,67 25 188
G1 20.422,22 17 96
G2 18.742,06 15 84

503.620,04 2361

e« Degerleme konusu 331 adet bagimsiz bélime (281 adet daire, 50 adet ticari Unite)

ait kat, kullanim alanlan ve tipleri fiyatlandirma tablosunda sunulmustur.

14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

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

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

Tasinmazlarin konumu, ulagim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bélgenin
gelisim potansiyeli dikkate alindiginda mevcut kullanimin devam etmesinin en uygun

kullanim sekli oldugu dislnilmektedir.

OTUS
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15. DEGERLENDIRME

Tasinmazlarin dederine etki eden 6zet faktérler:

Gliglii Yonler Zayif Yonler
- Merkezi konumlari, - Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk,

- Ulasim imkanlarinin kolayhgi,

- Is merkezlerinin yogunlastidi bir bélgede
konumlanmasi,

- Modern sehircilik anlayisina uygun olarak
planlanmis olmalari,

- Cagdas teknik alt yapi imkanlarina sahip
olmalari,

- Kat irtifakinin kurulmus olmasi,

- Bdlgenin yiiksek ticari potansiyeli,

- Reklam kabiliyeti,

- I¢ mekénlarda kullanilan malzeme ve isgilik
kalitesinin ylksek standartlarda olmasi,

- Nitelikli mimari tasarim,

- Kapal otopark alanlarina sahip olmasi,

- Tamamlanmis altyapi,

- Yiksek standartlarda insa edilmis her tarld
altyapisal ve teknik imkanlari blnyesinde
bulundurmasi,

- Gelismekte olan bir bolgede yer almasi,

- Yapi Kullanma izin Belgelerinin olmasi,

- 3. Havalimani‘'na rahat ulasilabilecek bir
konumda olmasi,

- Levent ve Maslak gibi 6nemli is merkezlerine
yakinhgi

- Mevcut ve planlamakta olan biylk toplu
ulasim projelerinin  ve metro hatlarinin
kesisim noktasinda olmasi.

Firsatlar Tehditler
- Bolge igin inga edilmekte olan yeni metro - Ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalarin
hattinin kisa bir slire icerisinde o .
B lanacat clias) gayrimenkul  sektérind olumsuz ydnde
5. Levent Projesi ile birlikte yakindaki etkilemesi

Ayazaga Bolgesinde tamamlanan ve hayata
gegmekte olan residence-ofis projelerinin
bolgeye olan ilgiyi artirmasi ve bu eksende
yasanmasi muhtemel deger artiglari.

- Projenin yaninda vyer alan Bezmialem
Universitesi Kampusiinin tamamlanmasiyla
bolgede yasanacak hareketlilik.

9

o mnunmmrﬁ\'ﬂ |



16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degderleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iligkili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve agiklanan (g yaklasim dederlemede
kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timu, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlari Pazar Yaklagimi,
Gelir Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimidir. Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri
farkl, ayrintili uygulama ydéntemlerini igerir.

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

(a) dederleme gérevinin kosullar ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve
varsaylilan kullanim(lar),

(b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin gugli ve zayif yonleri, (c) her bir
yéntemin varlidin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar
ve yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi varhidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilagtirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge nitelijindeki degerin belirlendigi
yaklagimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
énemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varlifin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimig
olmasi,

(b) dederleme konusu varlidin veya buna 6énemli 6lglide benzerlik tagiyan varliklarin aktif
olarak islem gbérmesi, ve/veya '

(c) énemli élciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gilincel gozlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
énemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadi§i asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima &énemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki
durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin dider yaklagimlarin
uygulanip uygulanamayacadini ve pazar yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki
dederi pekistirmek amaciyla agirhklandiniip agirlikliklandirilamayacag: dikkate almasi
gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lglide benzer varliklara iligkin iglemlerin,

pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,
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(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli dlglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(¢) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varhklarin
dederleme konusu varlikla énemli ve/veya anlaml farklihiklarinin, dolayisityla da stbjektif
duzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) glincel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayall, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

(e) varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varhgin yeniden lretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklar iceren islemlere iligkin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina
gelir. Pazar vyaklasiminin kullaniimadigi durumlarda dahi, dider vyaklasimlarin
uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnegin,
etkin getiriler ve getiri oranlarn gibi pazara dayali degerleme dlgiitleri).

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varhidin tipatip veya onemli dlglide benzeriyle iligkili
olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varliklar ile dedgerleme
konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmali
bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dlzeltme yapilmasina
genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi
gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallasgtirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir
varliklardan elde edilen pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin
secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir dederlendirmenin yapilmasini
gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden
daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasityla gésterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Gretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gergeklesen tum yipranma paylarinin disldlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima

6nemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:
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(a) katilimcailarin dederleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin 61
dederleme konusu varlidt bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim éddemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varliin dogrudan gelir yaratmamas: ve varligin kendine 6zgu niteliginin gelir
yaklasim

Inl veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

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

Yukarida 60.2 nolu maddede yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi
ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z
konusu kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Maliyet
yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin
diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen
gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandirihp
adirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) katilmcilarnin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay disindikleri, ancak
varhigin yeniden olusturulmastnin 6ntinde potansiyel yasal engellerin veya énemli ve/veya
anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi), ve/veya

(c) varhgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece guvenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varhigin olusturulmasinda gegen
sireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini)
ve katiimcilarin, varhdin, tamamlandigindaki degerinden varhgt tamamlamak igin
gereken maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun dlzeltmeler dikkate alindiktan

sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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16.3. Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
dedere dontstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin dederi, varhk
tarafindan vyaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtinki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagsiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri etkileyen gok énemli bir

unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin

makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida

olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger vyaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacagini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirhiklandinlip agirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

a) dederleme konusu varliin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gézlyle degeri
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

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

d) Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniz baslamamasi, ancak baglamasinin
planlanmis olmasi.

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

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

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

LOTUS
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17. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) degerlerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan
yontemlerle saptanmis olup degerleme prosesi asadida ayrintii olarak
verilmistir.

13.1. ikame Maliyet Yaklasim
13.2. Emsal Karsilastirma Yaklasimi
13.3. Gelir Indirgeme Yaklagimi

17.1. ikame Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde tasinmazlarin arsa ve insai dederi olmak Uzere iki bileseni esas
tutulmak suretiyle dederler ayri ayri tespit edilmekte ve tasinmazlarin dederi bu
bilesenlerin toplami olarak takdir edilmektedir. (Ancak bu degerler arsa ve insai yatirimlarin
ayr1 ayri satigina esas olmayip toplam degere ulagsmak igin belirlenen fiktif bityiikliiklerdir.)

5.Levent Projesi bunyesinde yer alan ve miilkiyeti Torunlar GYO'na ait 331 adet
bagimsiz bélim rapora konu edilmektedir. Karma nitelikte olan bu projenin tamami
ekspertize konu edilmediginden ikame maliyet yénteminin uygulanmasinda zorluklar
ortaya gikmaktadir.

Bu sebeplerle Ikame Maliyet Yaklasimi yénteminin sadlikl sekilde uygulanmasi

mumkin olmamistir.

17.2. Emsal Kargilastirma Yaklasimi

Bu ydéntemde, tasinmazlarin g¢evresinde pazara c¢ikariimis veya yakin ddnemde
satilmig/kiraya verilmis benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastirlmis ve pazar
degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu
gayrimenkuller igin fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani biyuklGgi, manzara, insai kalite, konfor ve
teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis; yani sira ofisimizdeki mevcut
bilgilerden faydalaniimistir,

Proje blnyesinde vyapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde

bulunulmustur.

OTUS
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atihk Konut Emsalleri:

5. LEVENT . .
KONUT ’?IL:E')\' TiPi KAT ;ISJ ::'(?:) ;:_';::’2')
EMSALLERI
SATILIK 73 1+1 20 720.000 9.863
SATILIK 73 1+1 4 655.000 8.973
SATILIK 74 1+1 12 680.000 9.189
SATILIK 95 1+1 12 700.000 7.368
SATILIK 100 2+1 20 850.000 8.500
SATILIK 112 2+1 3 950.000 8.482
SATILIK 129 2+1 13 1.220.000 9.457
SATILIK 135 2+1 5 1.195.000 8.852
SATILIK 196 3+1 20 1.750.000 8.929
SATILIK 194 3+1 12 1.790.000 9.227
SATILIK 189 3+1 20 1.800.000 9.524
SATILIK 213 4+1 6 2.225.000 10.446
SATILIK 194 4+1 3 1.800.000 9.278
SATILIK 214 4+1 4 2.300.000 10.748
ORTALAMA 9.203
Emsal Analizi - Satilik Konut
Birim
Kullanim | Satig Pazarhkh Birim Toplam | Diizeltilmis
Alanim2 | Fiyat Fiyati Alan Diizeltmesi Konum ve Serefiye | Diizeltme | Deger (TL)
8.280
Diizeltm | Diizeltiime Diizeltme Diizeltme
e Yansitilmig | Diizeltme | Yansitiimis Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme
Orani Deger Orani Deger Oran) Deger Orani
Emsal 1 73 9.863 -10% 8.877 0% 8.877 0% 8.877 -10% 8877
Emsal 2 73 8.973 -10% 8.075 0% 8.075 0% 8.075 -10% 8075
Emsal 3 74 9.189 -10% 8.270 0% 8.270 0% 8.270 -10% 8270
Emsal 4 95 7.368 -10% 6.632 0% 6.632 0% 6.632 -10% 6632
Emsal 5 100 8.500 -10% 7.650 0% 7.650 0% 7.650 -10% 7650
Emsal 6 112 8.482 -10% 7.634 0% 7.634 0% 7.634 -10% 7634
Emsal 7 129 9.457 -10% 8.512 0% 8.512 0% 8.512 -10% 8512
Emsal 8 135 8.852 -10% 7.967 0% 7.967 0% 7.967 -10% 7967
Emsal 9 196 8.929 -10% 8.036 0% 8.036 0% 8.036 -10% 8036
Emsal 10 194 9.227 -10% 8.304 0% 8.304 0% 8.304 -10% 8304
Emsal 11 189 9.524 -10% 8.571 0% 8.571 0% 8.571 -10% 8571
Emsal 12 213 10.446 -10% 9.401 0% 9.401 0% 9.401 -10% 9401
Emsal 13 194 9.278 -10% 8.351 0% 8.351 0% 8.351 -10% 8351
Emsal 14 214 10.748 -10% 9.673 0% 9.673 0% 9.673 -10% 9673
OTUS
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Kiralik Konut Emsalleri:

conur | AAN | i | ur | JSTENEN | siRiv
EMSALLERI
KIRALIK 73 1+1 4 2.600 36
KiRALIK 94 1+1 3.000 32
KiRALIK 74 1+1 6 2.600 35
KiRALIK 112 2+1 12 4.000 36
KiRALIK 112 2+1 18 4.250 38
KIRALIK 100 2+1 22 3.800 38
KIRALIK 188 3+1 1 6.250 33
KiRALIK 166 3+1 2 5.950 36
KiRALIK 194 3+1 15 5.850 30
KiRALIK 194 4+1 12 7.000 36
KIRALIK 194 4+1 11 6.000 31
ORTALAMA 35
Emsal Analizi — Kiralik Konut
Kullanim | Birim Kira | Pazarlikl Birim X L Toplam Du zeltilmisn
Alani m2 | Fiyat: (TL) Fiyats Alan Diizeltmesi | Konum ve Serefiye Diizeltme Klra(.ll?séerl
31
DRI | o | P08 | | PO | i | DlZslme
Deger Deger Deger
Emsal 1 73 36 -10% 32 0% 32 0% 32 -10% 32
Emsal 2 94 32 -10% 29 0% 29 0% 29 -10% 29
Emsal 3 74 35 -10% 32 0% 32 0% 32 -10% 32
Emsal 4 112 36 -10% 32 0% 32 0% 32 -10% 32
Emsal 5 112 38 -10% 34 0% 34 0% 34 -10% 34
Emsal 6 100 38 -10% 34 0% 34 0% 34 -10% 34
Emsal 7 188 33 -10% 30 0% 30 0% 30 -10% 30
Emsal 8 166 36 -10% 32 0% 32 0% 32 -10% 32
Emsal 9 194 30 -10% 27 0% 27 0% 27 -10% 27
Emsal 10 194 36 -10% 32 0% 32 0% 32 -10% 32
Emsal 11 194 31 -10% 28 0% 28 0% 28 -10% 28
O TUS 36

TURUNLFIR-IIrGVD




Satilik Magaza-Diikkan Emsalleri:

1-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 212 222 16 16

Tagmmazlara benzer konsept Porta Vadi projesinde yer alan asma katli 450 m? kullanim
alanli isyeri 9.000.000,-TL bedelle satiliktir. (20.000,-TL/m?)

2-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 212 626 88 19

Tasinmazlara benzer konsept Porta Vadi projesinde yer alan asma katli depolu 1.041 m?
kullanim alanl: isyeri 20.000.000,-TL bedelle satiliktir. (19.212,-TL/m?)

3-Emsal: EMLAK OFiSI - SATILIK - 532 280 70 02

Tasinmazlara benzer konsept Vadi Park projesinde yer alan depolu 1.500 m? kullanim
alanli isyeri 23.000.000,-TL bedelle satiliktir. (15.333,-TL/m?)

4-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 212 801 33 47

Tagimmazlara benzer konsept Porta Vadi projesinde yer alan asma kathi depolu 971 m?
kullanum alanli isyeri 17.000.000,-TL bedelle satiliktir. (17.508,-TL/m?)

5-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 212 257 50 63

Tasinmazlara benzer konsept Vadistanbul Mevkiinde konumlu, 330 m? kullanim alanli

diiz giris isyeri 7.750.000,-TL bedelle satiliktir. (23.485,-TL/m?)

Emsal Analizi - Satilik Diikkan/Magaza

Birim
Kullanim | Satis Pazarlikli Birim Toplam Diizeltilmis
Alani m2 | Fiyat Fiyati Alan Diizeltmesi Konum ve Serefiye | Diizeltme | Deger (TL)
17.195
Dizeltm | Dizeltilme Diizeltme Diizeltme
e Yansitilmig | Duzeltme | Yansitilmig | Diizeltme | Yansitilmig Diizeltme
Orani Deger Orani Deger Orani Deger Orani
Emsal 1 450 20.000 -10% 18.000 0% 18.000 0% 18.000 -10% 18000
Emsal 2 1.041 19.212 -10% 17.291 0% 17.291 0% 17.291 -10% 17291
Emsal 3 1.500 15.333 -10% 13.800 0% 13.800 0% 13.800 -10% 13800
Emsal 4 971 17.508 -10% 15.757 0% 15.757 0% 15.757 -10% 15757
Emsal 5 330 23.485 -10% 21.137 0% 21.137 0% 21.137 -10% 21137

OTUS
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Kiral1k Magaza-Diikkan Emsalleri:

1-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 212 700 04 44

Tasmmazlara benzer konsept Vadi Koru projesinde yer alan diiz giris 254 m? kullanim
alanli isyeri 25.000,-TL bedelle kiraliktir. (144,-TL/m?)

2-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 212 287 17 97

Tem Avrupa konutlarinda yer alan 350 m? kullarum alanli isyeri aylik 21.000,-TL bedelle
kiraliktir. (60,-TL/m?2)

3-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 212 32217 18

Tem-2 Avrupa konutlarmda yer alan 240 m? kullanim alanli isyeri aylik 11.000,-TL
bedelle kiraliktir. (46,-TL/m?2)

4-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 212 627 31 55

Tasinmazlara yakin mesafede Merasel Fevzi Cakmak Caddesi iizerinde konumlu 270 m?

kullanim alanli isyeri 11.000,-TL bedelle kiraliktir. (41,-TL/m?2)

Emsal Analizi - Kiralik Diikkan/Magaza

Birfm Diizeltilmi
Kullanim | Kira Pazarlikh Birim o i Toplam . S
. i Alan Diizeltmesi | Konum ve Serefiye | _.. Kira Degeri
Alanim2 | Fiyati Fiyati Diizeltme (1Y
(TL)
64
Diizeltme Puzeldlpe Diizeltme Ruzelgne Diizeltme Duzelgne Diizeltme
Yansitimis Yansitimig Yansitilmig
Orani . Orani b Orani . Orani
Deger Deger Deger
Emsal 1 254 144 -10% 130 0% 130 0% 130 -10% 130
Emsal 2 350 60 -10% 54 0% 54 0% 54 -10% 54
Emsal 3 240 46 -10% 41 0% 41 0% 41 -10% 41
Emsal 4 270 41 -10% 37 0% 37 -20% 30 -30% 30

Ulasilan Sonucg

Emsal analizlerinden hareketle “5.Levent Projesi” blinyesinde konumlu olan rapora
konu tasinmazlarin blok, kat, blyuklik ve kullanim fonksiyonlari dikkate alinarak takdir
olunan arsa payi dahil satis dederleri blok bazinda asagidaki 6zet tabloda sunulmustur.

Tasinmazlarin bagimsiz b6éliim bazinda takdir olunan dederleri ise rapor ekindedir.

NITELIK Bﬁ?i'ﬁfalz KL?.EALQI;‘M TOPLAM DEGER
ADEDI ALANI (m2) (TL)
Konut 281 42.564,12 349.600.000
Ticari 50 8.572,29 71.620.000
TOPLAM 331 51.136,41 421.220.000
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17.3. Gelir indirgeme Yaklagim :

Bu yaklasimda, Dogrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en
dénemli érnedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandirilan iki yéntem
kullanilmaktadir. Rapor konusu tasinmazlarin deder tesbitinde kira bedelinin ve
kapitalizasyon oraninin kolay tesbit edilebilir olmasi sebebiyle Dogrudan Indirgeme
yontemi kullaniimistir.

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon da denilen ve milkin bir yillik stabilize
getirisini baz alan bu yaklasim, yeni bir yatirimci agisindan gelir treten mdilkin piyasa
dederini analiz eder.

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

Elde edilen deder, benzer milklerin ayni diizeyde getiri elde edecegi varsayimiyla
belirlenen gelir diizeyi ile garanti edilen piyasa dederidir.

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

Kapitalizasyon orant ise satilik ve kiralik emsallerin ortalama birim fiyatlarindan ve
emsal analizlerinden hareketle konutlar igin % 4,56, isyerleri igin ise % 4,58 olarak
belirlenmistir.

Emsal analizlerinden hareketle *5.Levent Projesi” biinyesinde konumlu olan rapora
konu tasinmazlarin blok, kat, blytklik ve kullanim fonksiyonlari dikkate alinarak takdir
olunan aylik kira dederleri blok ve fonksiyon bazinda asagidaki 6zet tabloda sunulmus ve
yukarida belirtilen kapitalizasyon oranlan itibariyle kiymet takdir edilmistir. Taginmazlarin

bagimsiz bélim bazinda takdir olunan aylik kira degerleri ise rapor ekindedir.

- TOPLAM | AYLIK :
NITELIK | RGIMSIZ | kULLANIM | KIRA | YILLIK KiRA | KAPiTALiZASYON | JAVENR
0, o -
ADEDY | ALANI | DEGERD | DEGERI(TL) | ORANI(%) | pekpi(ri)
(m?) (TL)
Konut 281 | 42.564,12 | 1.249.550 | 14.994.600 4,56 328.830.000
Ticari 50 8.572,29 | 286300 | 3.435.600 4,58 75.925.000
TOPLAM 1.535.850 | 18.430.200 404.755.000
TUS
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18. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

18.1. Farkhh Degerleme Metotlarinin ve Analiz  Sonuglannin
Uyumlastinimas: ve Bu Amacla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin
Aciklamasi

Goriilecegi lizere kullanilmasi mimkiin olan iki yéntemle bulunan degerler

birbirlerinden farkhdir.

5.LEVENT PROJESINDE YER ALAN 331 ADET _
BAGIMSIZ BOLUMUN BUGUNKU PAZAR DEGERI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 421.220.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 404.755.000

Ancak nihai dedger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik
parametrelerini her donemde kendi iginde daha tutarli bir denge ile yansittig:
icin “"Emsal Karsilastirma Yaklasimi” ile bulunan degerin alinmasi uygun
toplam degeri 421.220.000,-TL olarak

goriilmiis ve tasinmazlarin

belirlenmistir.

18.2. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Rapor konusu bagimsiz bdlimler icin takdir olunan aylk ve yillik kira degerleri
rapor ekinde tablolar halinde sunulmus olup takdir olunan kira bedellerinin fonksiyon

bazindaki 6zet tablosu asadidadir.

LA e FORLAN AYLIK KiRA | YILLIK KiRA
NITELIK BOLUM KULLANIM | oo ns (TL) | DEGERE (TL)
ADEDI ALANI (m?)
Konut 281 42.564,12 1.249.550 14.994.600
Ticari 50 8.572,29 286.300 3.435.600
TOPLAM 1.535.850 18.430.200

18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.
Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi portféylinde
“Bina” bashgi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasl Mevzuati gergevesinde herhangi bir

engel bulunmamaktadir.

LOTUS )
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18.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir

Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati

cergevesinde herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

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

Varsayimlar

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

18.6. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin

Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

18.7. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin degerieme analizi

Taginmazin mugsterek ya da bolinmis kisimlan bulunmamaktadir,

18.8. Hasilat Paylasimi veya kat karsihig: yontemi ile yapilacak projelerde,

emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi ya da kat karsiligi yéntemleri kullaniimamistir.

18.9. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut

Olup Olmadig:
Tagtnmazlarin konumlu oldugu 5.Levent Projesi'nde genel olarak oturum baslamig

olup Yapi Kullanma izin Belgesi alinmistir. Kat miilkiyetine gecilmistir.
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18.10. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadi§i Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklann Portfdoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

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

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

c) Portféylerine ancak uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve
onemli élgtde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule
dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiikiimleri sakhdir.

r) (Degisik: RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portféyline dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.
Ortakhdin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler Gzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kutugunin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi
halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis
olmasi ve s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkultin tapudaki niteliginde
gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan ediimesi halinde ilk cimlede belirtilen sart aranmaz.

Degerlemesi vyapilan tasinmazlarin yapi kullanma izin belgelerinin olmasi
sebebiyle Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi portféytinde “Bina” baslidi altinda yer almasinda

Sermaye Piyasas|I Mevzuati gergevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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19. SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen 5.Levent Projesi biinyesindeki 331 adet
bagimsiz boéliimiin yerinde vyapilan incelemelerinde konumlarina, kullanim alani
blylkliklerine, mimari ve insai 6zelliklerine ve gerek bolgedeki benzer projeler (zerinde,
gerekse proje bilinyesinde yapilan piyasa arastirmalarina gére glinimiz ekonomik
kosullar itibariyle,

A. Arsa paylari dahil degerleri toplami igin,
421.220.000,-TL (Dortylzyirmibirmilyonikiytzyirmibin Turk Lirasi);

(421.220.000,-TL + 5,9400 TL/USD (*) = 70.912.000,-USD)
(421.220.000,-TL + 6,6621 TL/Euro (*) = 63.226.000,-Euro)

B. Aylik kira degerleri toplami igin,

1.535.850,-TL(Birmilyonbesylzotuzbesbinsekizylzelli Tirk Lirasi) kiymet
takdir edilmistir.

(1.535.850,-TL + 5,9400 TL/USD (*) = 259.000,-USD)

(1.535.850,-TL = 6,6621 TL/Euro (*) = 231.000,-Euro)

(*)31.12.2019 tarihli TCMB déviz alis kurlari; 1,-Euro = 6,6621 TL; 1,- USD = 5,9400 TL'dir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir

Konutlarin KDV dahil toplam dederi 332.118.300-TL; Ticari Unitelerin KDV dahil
toplam degeri ise 89.591.500,-TLdir.

Rapor konusu tasinmazlar Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO portféylnde
“Bina” bashgi altinda yer alabilirler.

isbu rapor, Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: A.S.'nin talebi {izerine ve iki
(2) orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarnn kullanimlar halinde ortaya gikabilecek
sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 07 Ocak 2020

(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2019)
Saygilarimizla,

EKi: LOTUS Gayrimenkul Degerleme
o Uydu fotograflart ve Danismanhk :
° fotograﬂar LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLE
e Imar durumu NISMANLIK AS.

iy H Gafieg Sok| No: 37
. Yaplf(u!lan'ma Izin Be'lgelerl gun@‘ig B o 38 7
¢ Enerji Kimlik Belgeleri 718 Acibadgm, Kadksy/ |
e Tapu suretleri (8 Adet ekte/Devami klasorde) Kadikoy V.0. 649 031 8479

|.T.0. Sic. No: 84R757/49G339

o Tapu kaydi (Tamami ekte)
e Degerleme uzmanligi lisans belgesi
e Mesleki Tecriibe Belgeleri

Kivang KILVAN
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans 4 14)

LOTUS




