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1. RAPOR OZETi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Turgut Ozal Mahallesi, E-5 Karayolu Uzeri, 2618 ada 18
Parsel, Torium Alisveris Merkezi

Esenyurt / Istanbul

DAYANAK SOZLESME

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

DEGERLEME TARIHiI

31 Aralik 2019

RAPOR TESLIM TARiHi

07 Ocak 2020

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

Alisveris Merkezi ve 2 Adet Kiz Ogrenci Yurdu

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

Tam Milkiyet

TAPU BILGILERI 6ZETI

istanbul ili, Esenyurt Ilcesi, Esenyurt Mahallesi, 2618 ada,
18 parselde konumlu, 296 adet bagimsiz bélim

iMAR DURUMU OZzETI

2618 ada, 18 parsel “Ticaret+Hizmet Alan1” (KAKS: 2,00;
TAKS: 0,40) olarak belirlenen alanda kalmaktadir.
(Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen Torium AVM ile 2 adet
Kiz Ogrenci Yurdu’nun toplam pazar dedgerinin tespiti igin
hazirlanmigtir.

RAPORUN TURU

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

Hususlan” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

TORIUM ALISVERIS MERKEZI ve 2 ADET KIZ OGRENCI
YURDU’'NUN TOPLAM DEGERI

582.300.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Engin AKDENIZ
(SPK Lisans Belge No: 403030)

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

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME
VE DANISMANIAK A.S.
Gomeg Sok. Noj 37

Akgln s Merkedi Kal: 3/8
34718 Acibadem\ Kadikdy/ ISTA
Kadikdy V.D. 60931 8478
| T.0. Sic. No: S427NgI48033
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2. RAPOR BiLGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

Turgut Ozal Mahallesi, E-5 Karayolu lzeri, 2618

ada 18 Parsel, Torium Alisveris Merkezi

Esenyurt / istanbul

DAYANAK SOZLESME

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

MUSTERI NO

951

RAPOR NO

2019/1633

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2019

RAPOR TESLiM TARIiHi

07 Ocak 2020

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen Torium AVM ile 2 adet
Kiz Ogrenci Yurdu'nun toplam pazar dederinin tespiti igin

hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu degerleme

dizenlemeleri

raporu,
kapsaminda
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi

Hususlari” icerecek sekilde hazirlanmistir.

Sermaye Piyasasi
GYO portféyld igin ve
Gereken Asgari

Kurulu

RAPORU HAZIRLAYANLAR

M. Kivang KILVAN - Sorumlu Degerleme Uzmani

Lisans No: 400114

Engin AKDENiZ - Sorumlu Degerleme Uzmani -

Lisans No: 403030

RAPORA KONU
GAYRIMENKUL iCinN
SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE ILiSKIN
BILGILER

RAPOR TARIHI 05.01.2018 08.01.2019
RAPOR NO 2017/568 2018/400
Kivang KILVAN Kivang KILVAN
(400114) (400114)
HAZIRLAYANLAR . .
Engin AKDENIZ | Engin AKDENiz
(403030) (403030)
TAKDIR OLUNAN
465.200.000 490.000.000

DEGERI (TL)

LS
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Dedgerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikéy-Istanbul

G6meg Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat 3/8-

FERKEIADREST 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) TARiHiI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE KARAR
NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

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

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

SIRKETIN ADRESI

Rizgarlibahge 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 Yatinm Ortakliklarina iliskin
diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve esaslar
dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasli araglari, gayrimenkul
projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye
piyasasl araglari ve Kurulca belirlenecek diger
varlik ve haklardan olusan portfoyl isletmek
amaciyla paylarini ihrag etmek Gzere kurulan ve
Sermaye Piyasasl Kanunu'nun 48inci
maddesinde sinin gizilen faaliyetler
cercevesinde 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 ACIKLAMA

Bu rapor, asagida belirtilen teblig ve diizenlemelere gére hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Hakkinda Tebligin
(I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasast Kurulu'nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlar Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasas! Kurul Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari

ile uygun goriilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlari (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S. ‘nin talebiyle yukarida adresi
belirtilen ve sirket portfoylinde yer alan gayrimenkullerin Tirk Lirasi cinsinden pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Misteri tarafindan getirilmis herhangi bir

sinirlama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMIN} SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKiLEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.

andiels mnumnﬂ|rﬁVU



8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi lizerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar dederinin
tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir milkan, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gergeklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektidi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme galismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tiiri ile ilgili olarak mevcut bir pazann varligi

pesinen kabul edilmistir.

- Alal ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Uzerinden gergeklestiriimektedir.

el mnumnﬂlrﬁ\'ﬂ



9. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan géris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirhdir. Timi kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.
Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin glincel veya
gelecege doéniik higbir ilgisi yoktur. Bu igin igindeki taraflara karsi herhangi bir cikari ya
da 6nyargisi bulunmamaktadir.

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

Sirketimiz  degerlemeyi ahldki kural ve performans standartlarina gére
gergeklestirmistir.

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

Milkan takdir edilen dederde dedisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar,
zeminde ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira
uygulama projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz
disindadir. Bu tir mihendislik ve etit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin

higbir sorumluluk alinmaz.

LOTUS TURUNLHF;III-GVG 9



10. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
10.1.Tapu Kayitlar

SAHiBi : Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
iLi : Istanbul
iLCESi : Esenyurt
MAHALLESI : Esenyurt
ADA NO : 2618
PARSEL NO : 18
ANA GAYRIMENKULUN NITELiGi : On bir katli betonarme bina ve arsasi (*)
ARSA ALANI : 44.571,38 m?
YEVMIYE NO 1 28627
BLOK NO : A
TAPU TARIHI : 13.09.2011

BBt;igiIzT\II:) Blok Kat No Niteligi Pay Payda HI:T_‘::';?: :i?n Cilt No Sayfa No
1 A 10.Bodrum Depo 566 4457138 5,66 686 68092
2 A 10.Bodrum Depo 599 4457138 5,99 686 68093
3 A 10.Bodrum Depo 924 4457138 9,24 686 68094
4 A 10.Bodrum Depo 1116 4457138 11,16 686 68095
5 A 10.Bodrum Depo 472 4457138 4,72 686 68096
6 A 10.Bodrum Depo 458 4457138 4,58 686 68097
7 A 10.Bodrum Depo 554 4457138 5,54 686 68098
8 A 10.Bodrum Depo 947 4457138 9,47 686 68099
9 A 10.Bodrum Depo 857 4457138 8,57 686 68100
10 A 10.Bodrum Depo 621 4457138 6,21 686 68101
11 A 10.Bodrum Depo 549 4457138 5,49 686 68102
12 A 10.Bodrum Depo 609 4457138 6,09 686 68103
13 A 10.Bodrum Depo 125 4457138 1,25 686 68104
14 A 10.Bodrum Depo 125 4457138 1,25 686 68105
15 A 10.Bodrum Depo 125 4457138 1,25 686 68106
16 A 10.Bodrum Depo 125 4457138 1,25 686 68107
17 A 10.Bodrum Depo 125 4457138 1,25 686 68108
18 A 10.Bodrum Depo 125 4457138 1,25 686 68109
19 A 10.Bodrum Depo 125 4457138 1,25 686 68110
20 A 10.Bodrum Depo 125 4457138 1,25 686 68111
21 A 10.Bodrum Depo 125 4457138 1,25 686 68112
22 A 10.Bodrum Depo 125 4457138 1,25 686 68113
23 A 10.Bodrum Depo 226 4457138 2,26 686 68114
24 A 10.Bodrum Depo 249 4457138 2,49 686 68115
25 A 10.Bodrum Depo 249 4457138 2,49 686 68116
26 A 10.Bodrum Depo 249 4457138 2,49 686 68117
27 A 10.Bodrum Depo 249 4457138 2,49 686 68118
28 A 10.Bodrum Depo 249 4457138 2,49 686 68119
29 A 10.Bodrum Depo 512 4457138 5,12 686 68120
30 A 10.Bodrum Depo 192 4457138 1,92 686 68121
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31 A 10.Bodrum Depo 176 4457138 1,76 686 68122
32 A 10.Bodrum Depo 152 4457138 1,52 686 68123
33 A 10.Bodrum Depo 243 4457138 2,43 686 68124
34 A 10.Bodrum Depo 328 4457138 3,28 686 68125
35 A 10.Bodrum Depo 612 4457138 6,12 686 68126
36 A 10.Bodrum Depo 578 4457138 5,78 686 68127
37 A 10.Bodrum Depo 426 4457138 4,26 686 68128
38 A 10.Bodrum Depo 166 4457138 1,66 686 68129
39 A 10.Bodrum Depo 166 4457138 1,66 686 68130
40 A 10.Bodrum Depo 166 4457138 1,66 686 68131
41 A 10.Bodrum Depo 166 4457138 1,66 686 68132
42 A 10.Bodrum Depo 166 4457138 1,66 686 68133
43 A 10.Bodrum Depo 166 4457138 1,66 686 68134
44 A 10.Bodrum Depo 166 4457138 1,66 686 68135
45 A 10.Bodrum Depo 166 4457138 1,66 686 68136
46 A 10.Bodrum Depo 166 4457138 1,66 686 68137
47 A 10.Bodrum Depo 166 4457138 1,66 686 68138
48 A 10.Bodrum Depo 166 4457138 1,66 686 68139
49 A 10.Bodrum Depo 166 4457138 1,66 686 68140
50 A 10.Bodrum Depo 166 4457138 1,66 686 68141
51 A 10.Bodrum Depo 166 4457138 1,66 686 68142
52 A 10.Bodrum Depo 166 4457138 1,66 686 68143
53 A 10.Bodrum Depo 166 4457138 1,66 686 68144
54 A 10.Bodrum Depo 166 4457138 1,66 686 68145
55 A 10.Bodrum Depo 160 4457138 1,6 686 68146
56 A 9.Bodrum Isyeri 42146 4457138 421,46 686 68147
57 A 9.Bodrum Depo 292 4457138 2,92 686 68148
58 A 9.Bodrum Depo 378 4457138 3,78 686 68149
59 A 8.Bodrum Depo 235 4457138 2,35 686 68150
60 A 8.Bodrum Depo 302 4457138 3,02 686 68151
61 A 8.Bodrum Otopark 825 4457138 8,25 686 68152
62 A 7.Bodrum Magaza 2251 4457138 22,51 686 68153
63 A 7.Bodrum Magaza 2155 4457138 21,55 687 68154
64 A 7.Bodrum Magaza 2080 4457138 20,8 687 68155
65 A 7.Bodrum Magaza 3302 4457138 33,02 687 68156
66 A 7.Bodrum Magaza 51326 4457138 513,26 687 68157
67 A 7.Bodrum Magaza 14674 4457138 146,74 687 68158
68 A 7.Bodrum Magaza 4292 4457138 42,92 687 68159
69 A 7.Bodrum Magaza 4492 4457138 44,92 687 68160
70 A 7.Bodrum Magaza 4492 4457138 44,92 687 68161
71 A 7.Bodrum Magaza 455 4457138 4,55 687 68162
72 A 7.Bodrum Magaza 1272 4457138 12,72 687 68163
73 A 7.Bodrum Magaza 1727 4457138 17,27 687 68164
74 A 7.Bodrum Magaza 1727 4457138 17,27 687 68165
75 A 7.Bodrum Magaza 1727 4457138 17,27 687 68166
76 A 7.Bodrum Magaza 1318 4457138 13,18 687 68167
77 A 7.Bodrum Magaza 385673 4457138 3856,73 687 68168
78 A 7.Bodrum Magaza 7984 4457138 79,84 687 68169
79 A 7.8odrum Magaza 7984 4457138 79,84 687 68170
o
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80 A 7.Bodrum Magaza 14298 4457138 142,98 687 68171
81 A 7.Bodrum Magaza 5043 4457138 50,43 687 68172
82 A 7.Bodrum Magaza 6428 4457138 64,28 687 68173
83 A 7.Bodrum Magaza 2624 4457138 26,24 687 68174
84 A 7.Bodrum Magaza 8341 4457138 83,41 687 68175
85 A 6.Bodrum Magaza 2324 4457138 23,24 687 68176
86 A 6.Bodrum Magaza 15329 4457138 153,29 687 68177
87 A 6.Bodrum Magaza 2953 4457138 29,53 687 68178
88 A 6.Bodrum Magaza 34429 4457138 344,29 687 68179
89 A 6.Bodrum Magaza 43871 4457138 438,71 687 68180
90 A 6.Bodrum Magaza 8223 4457138 82,23 687 68181
91 A 6.Bodrum Magaza 45093 4457138 450,93 687 68182
92 A 6.Bodrum Magaza 33147 4457138 331,47 687 68183
93 A 6.Bodrum Magaza 25140 4457138 251,4 687 68184
94 A 6.Bodrum Magaza 20417 4457138 204,17 687 68185
95 A 6.Bodrum Magaza 7799 4457138 77,99 687 68186
96 A 6.Bodrum Magaza 25426 4457138 254,26 687 68187
97 A 6.Bodrum Magaza 17990 4457138 179,9 687 68188
98 A 6.Bodrum Magaza 14537 4457138 145,37 687 68189
99 A 6.Bodrum Magaza 12647 4457138 126,47 687 68190
100 A 6.Bodrum Magaza 15727 4457138 157,27 687 68191
101 A 6.Bodrum Magaza 11713 4457138 117,13 687 68192
102 A 6.Bodrum Magaza 6587 4457138 65,87 687 68193
103 A 6.Bodrum Magaza 11986 4457138 119,86 687 68194
104 A 6.8odrum Magaza 19655 4457138 196,55 687 68195
105 A 6.Bodrum Magaza 33412 4457138 334,12 687 68196
106 A 6.Bodrum Magaza 23928 4457138 239,28 687 68197
107 A 6.Bodrum Magaza 31561 4457138 315,61 687 68198
108 A 6.Bodrum Magaza 2574 4457138 25,74 687 68199
109 A 6.Bodrum Magaza 43002 4457138 430,02 687 68200
110 A 6.Bodrum Magaza 9002 4457138 90,02 687 68201
111 A 6.Bodrum Magaza 6618 4457138 66,18 687 68202
112 A 6.Bodrum Magaza 2817 4457138 28,17 687 68203
113 A 6.Bodrum Magaza 32970 4457138 329,7 687 68204
114 A 6.Bodrum Magaza 26093 4457138 260,93 687 68205
115 A 6.Bodrum Magaza 9119 4457138 91,19 687 68206
116 A 6.Bodrum Magaza 3492 4457138 34,92 687 68207
117 A 6.Bodrum Magaza 4809 4457138 48,09 687 68208
118 A 6.Bodrum Magaza 34194 4457138 341,94 687 68209
119 A 6.Bodrum Magaza 18807 4457138 188,07 687 68210
120 A 6.Bodrum Magaza 11480 4457138 114,8 687 68211
121 A 6.Bodrum Magaza 10094 4457138 100,94 687 68212
122 A 6.Bodrum Magaza 22197 4457138 221,97 687 68213
123 A 6.Bodrum Magaza 17782 4457138 177,82 687 68214
124 A 6.Bodrum Magaza 1818 4457138 18,18 687 68215
125 A 6.Bodrum Magaza 14058 4457138 140,58 687 68216
126 A 6.Bodrum Magaza 7951 4457138 79,51 687 68217
127 A 6.Bodrum Magaza 818 4457138 8,18 687 68218
128 A 6.Bodrum Magaza 818 4457138 8,18 687 68219
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129 A 6.Bodrum Magaza 636 4457138 6,36 687 68220
130 A 6.Bodrum Magaza 636 4457138 6,36 687 68221
131 A 6.Bodrum Magaza 636 4457138 6,36 687 68222
132 A 6.Bodrum Magaza 909 4457138 9,09 687 68223
133 A 6.Bodrum Magaza 1454 4457138 14,54 687 68224
134 A 5.Bodrum Magaza 10026 4457138 100,26 687 68225
135 A 5.Bodrum Magaza 7794 4457138 77,94 687 68226
136 A 5.Bodrum Magaza 14512 4457138 145,12 687 68227
137 A 5.Bodrum Magaza 3388 4457138 33,88 687 68228
138 A 5.Bodrum Magaza 93843 4457138 938,43 687 68229
139 A 5.Bodrum Magaza 11312 4457138 113,12 687 68230
140 A 5.Bodrum Magaza 7713 4457138 77,13 687 68231
141 A 5.Bodrum Magaza 7713 4457138 77,13 687 68232
142 A 5.Bodrum Magaza 50776 4457138 507,76 687 68233
143 A 5.Bodrum Magaza 22500 4457138 225 687 68234
144 A 5.Bodrum Magaza 22243 4457138 222,43 687 68235
145 A 5.Bodrum Magaza 18320 4457138 183,2 687 68236
146 A 5.Bodrum Magaza 7119 4457138 71,19 687 68237
147 A 5.Bodrum Magaza 10049 4457138 100,49 687 68238
148 A 5.Bodrum Magaza 7441 4457138 74,41 687 68239
149 A 5.Bodrum Magaza 24176 4457138 241,76 687 68240
150 A 5.Bodrum Magaza 62094 4457138 620,94 687 68241
151 A 5.Bodrum Magaza 5497 4457138 54,97 687 68242
152 A 5.Bodrum Magaza 83508 4457138 835,08 687 68243
153 A 5.Bodrum Magaza 4621 4457138 46,21 687 68244
154 A 5.Bodrum Magaza 2614 4457138 26,14 687 68245
155 A 5.Bodrum Magaza 37462 4457138 374,62 687 68246
156 A 5.Bodrum Magaza 27002 4457138 270,02 687 68247
157 A 5.Bodrum Magaza 16515 4457138 165,15 687 68248
158 A 5.Bodrum Magaza 16515 4457138 165,15 687 68249
159 A 5.Bodrum Magaza 21782 4457138 217,82 687 68250
160 A 5.Bodrum Magaza 10774 4457138 107,74 687 68251
161 A 5.Bodrum Magaza 11910 4457138 119,1 687 68252
162 A 5.Bodrum Magaza 18626 4457138 186,26 688 68253
163 A 5.Bodrum Magaza 17808 4457138 178,08 688 68254
164 A 5.Bodrum Magaza 16961 4457138 169,61 688 68255
165 A 5.Bodrum Magaza 6133 4457138 61,33 688 68256
166 A 5.Bodrum Magaza 25926 4457138 259,26 688 68257
167 A 5.Bodrum Magaza 4589 4457138 45,89 688 68258
168 A 5.Bodrum Magaza 10149 4457138 101,49 688 68259
169 A 5.Bodrum Magaza 7149 4457138 71,49 688 68260
170 A 5.Bodrum Magaza 546 4457138 5,46 688 68261
171 A 5.Bodrum Magaza 546 4457138 5,46 688 68262
172 A 5.Bodrum Magaza 546 4457138 5,46 688 68263
173 A 5.Bodrum Magaza 546 4457138 5,46 688 68264
174 A 5.Bodrum Magaza 909 4457138 9,09 688 68265
175 A 5.Bodrum Magaza 546 4457138 5,46 688 68266
176 A 5.Bodrum Magaza 546 4457138 5,46 688 68267
177 A 4.Bodrum Magaza 13947 4457138 139,47 688 68268
==
Sill mnumnﬂ|rGVU 5




178 A 4.Bodrum Magaza 4437 4457138 44,37 688 68269
179 A 4.Bodrum Magaza 11796 4457138 117,96 688 68270
180 A 4.Bodrum Magaza 8100 4457138 81 688 68271
181 A 4.8odrum Magaza 17990 4457138 179,9 688 68272
182 A 4.Bodrum Magaza 4344 4457138 43,44 688 68273
183 A 4.Bodrum Magaza 2090 4457138 20,9 688 68274
184 A 4.Bodrum Magaza 188606 4457138 1886,06 688 68275
185 A 4.Bodrum Magaza 4308 4457138 43,08 688 68276
186 A 4.Bodrum Magaza 4512 4457138 45,12 688 68277
187 A 4.Bodrum Magaza 17788 4457138 177,88 688 68278
188 A 4.Bodrum Magaza 12302 4457138 123,02 688 68279
189 A 4.Bodrum Magaza 14698 4457138 146,98 688 68280
190 A 4.Bodrum Magaza 19006 4457138 190,06 688 68281
191 A 4.Bodrum Magaza 19728 4457138 197,28 688 68282
192 A 4.Bodrum Magaza 894 4457138 8,94 688 68283
193 A 4.Bodrum Magaza 13538 4457138 135,38 688 68284
194 A 4.Bodrum Magaza 15243 4457138 152,43 688 68285
195 A 4.Bodrum Magaza 155553 4457138 1555,53 688 68286
196 A 4.Bodrum Magaza 24995 4457138 249,95 688 68287
197 A 4.Bodrum Magaza 22546 4457138 225,46 688 68288
198 A 4.Bodrum Magaza 35626 4457138 356,26 688 68289
199 A 4.Bodrum Magaza 4517 4457138 45,17 688 68290
200 A 4.Bodrum Magaza 2726 4457138 27,26 688 68291
201 A 4.Bodrum Magaza 11165 4457138 111,65 688 68292
202 A 4.Bodrum Magaza 21851 4457138 218,51 688 68293
203 A 4.Bodrum Magaza 5349 4457138 53,49 688 68294
204 A 4.Bodrum Magaza 5889 4457138 58,89 688 68295
205 A 4.Bodrum Magaza 4907 4457138 49,07 688 68296
206 A 4.Bodrum Magaza 4907 4457138 49,07 688 68297
207 A 4.Bodrum Magaza 46836 4457138 468,36 688 68298
208 A 4.Bodrum Magaza 6847 4457138 68,47 688 68299
209 A 4,Bodrum Magaza 8440 4457138 84,4 688 68300
210 A 4.Bodrum Magaza 12578 4457138 125,78 688 68301
211 A 4.Bodrum Magaza 4953 4457138 49,53 688 68302
212 A 4.Bodrum Magaza 13284 4457138 132,84 688 68303
213 A 4.Bodrum Magaza 3825 4457138 38,25 688 68304
214 A 4.Bodrum Magaza 9867 4457138 98,67 688 68305
215 A 4.Bodrum Magaza 4422 4457138 44,22 688 68306
216 A 4.Bodrum Magaza 4787 4457138 47,87 688 68307
217 A 4.Bodrum Magaza 11357 4457138 113,57 688 68308
218 A 4.Bodrum Magaza 9795 4457138 97,95 688 68309
219 A 4.Bodrum Magaza 4341 4457138 43,41 688 68310
220 A 4.Bodrum Magaza 11954 4457138 119,54 688 68311
221 A 4.Bodrum Magaza 5225 4457138 52,25 688 68312
222 A 4.Bodrum Magaza 14733 4457138 147,33 688 68313
223 A 4.Bodrum Magaza 1636 4457138 16,36 688 68314
224 A 4.Bodrum Magaza 1636 4457138 16,36 688 68315
225 A 4.Bodrum Magaza 909 4457138 9,09 688 68316
226 A 3.Bodrum Magaza 59475 4457138 594,75 688 68317
227 A 3.Bodrum Magaza 5061 4457138 50,61 688 68318
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228 A 3.Bodrum Magaza 1799 4457138 17,99 688 68319
229 A 3.Bodrum Magaza 3544 4457138 35,44 688 68320
230 A 3.Bodrum Magaza 45605 4457138 456,05 688 68321
231 A 3.Bodrum Magaza 30949 4457138 309,49 688 68322
232 A 3.Bodrum Magaza 14785 4457138 147,85 688 68323
233 A 3.Bodrum Magaza 12216 4457138 122,16 688 68324
234 A 3.Bodrum Magaza 27211 4457138 272,11 688 68325
235 A 3.Bodrum Magaza 7269 4457138 72,69 688 68326
236 A 3.Bodrum Magaza 20788 4457138 207,88 688 68327
237 A 3.Bodrum Magaza 18191 4457138 181,91 688 68328
238 A 3.Bodrum Magaza 6235 4457138 62,35 688 68329
239 A 3.Bodrum Magaza 23748 4457138 237,48 688 68330
240 A 3.Bodrum Magaza 19195 4457138 191,95 688 68331
241 A 3.Bodrum Magaza 16556 4457138 165,56 688 68332
242 A 3.Bodrum Magaza 14248 4457138 142,48 688 68333
243 A 3.Bodrum Magaza 18555 4457138 185,55 688 68334
244 A 3.Bodrum Magaza 19671 4457138 196,71 688 68335
245 A 3.Badrum Magaza 4579 4457138 45,79 688 68336
246 A 3.Bodrum Magaza 3378 4457138 33,78 688 68337
247 A 3.Bodrum Magaza 6494 4457138 64,94 688 68338
248 A 3.Bodrum Magaza 201208 4457138 2012,08 688 68339
249 A 3.Bodrum Magaza 12029 4457138 120,29 688 68340
250 A 3.Bodrum Magaza 29198 4457138 291,98 688 68341
251 A 3.Bodrum Magaza 21819 4457138 218,19 688 68342
252 A 3.Bodrum Magaza 3919 4457138 39,19 688 68343
253 A 3.Bodrum Magaza 32086 4457138 320,86 688 68344
254 A 3.Bodrum Magaza 16328 4457138 163,28 688 68345
255 A 3.Bodrum Magaza 18411 4457138 184,11 688 68346
256 A 3.Bodrum Magaza 18431 4457138 184,31 688 68347
257 A 3.Bodrum Magaza 21929 4457138 219,29 688 68348
258 A 3.Bodrum Magaza 16144 4457138 161,44 688 68349
259 A 3.Bodrum Magaza 16604 4457138 166,04 688 68350
260 A 3.Bodrum Magaza 6620 4457138 66,2 688 68351
261 A 3.Bodrum Magaza 16022 4457138 160,22 689 68352
262 A 3.Bodrum Magaza 11656 4457138 116,56 689 68353
263 A 3.Bodrum Magaza 7314 4457138 73,14 689 68354
264 A 3.Bodrum Magaza 20730 4457138 207,3 689 68355
265 A 3.Bodrum Magaza 19664 4457138 196,64 689 68356
266 A 3.Bodrum Magaza 8377 4457138 83,77 689 68357
267 A 3.Bodrum Magaza 1105 4457138 11,05 689 68358
268 A 3.Bodrum Magaza 900 4457138 9 689 68359
269 A 3.Bodrum Magaza 909 4457138 9,09 689 68360
270 A 3.Bodrum Magaza 909 4457138 9,09 689 68361
271 A 3.Bodrum Magaza 909 4457138 9,09 689 68362
272 A 3.Bodrum Magaza 909 4457138 9,09 689 68363
273 A 3.Bodrum Magaza 909 4457138 9,09 689 68364
274 A 2.Bodrum Magaza 58556 4457138 585,56 689 68365
275 A 2.Bodrum Otopark 20664 4457138 206,64 689 68366
276 A 1.Bodrum Magaza 83632 4457138 836,32 639 68367
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278 A Zemin Magaza 1045 4457138 10,45 689 68369
279 A Zemin Magaza 2181 4457138 21,81 689 68370
280 A Zemin Magaza 2272 4457138 22,72 689 68371
281 A Zemin Magaza 3736 4457138 37,36 689 68372
282 A Zemin Magaza 1363 4457138 13,63 689 68373
283 A Zemin Magaza 3845 4457138 38,45 689 68374
284 A Zemin Magaza 6165 4457138 61,65 689 68375
285 A Zemin Magaza 6678 4457138 66,78 689 68376
286 A Zemin Magaza 6458 4457138 64,58 689 68377
287 A Zemin Magaza 5074 4457138 50,74 689 68378
288 A Zemin Magaza 6724 4457138 67,24 689 68379
292 A Zemin Magaza 22487 4457138 224,87 689 68383
293 A Zemin Magaza 21480 4457138 214,8 689 68384
294 A Zemin Magaza 20797 4457138 207,97 689 68385
295 A Zemin Magaza 22492 4457138 224,92 689 68386
296 A Zemin Magaza 17684 4457138 176,84 689 68387
297 A Zemin Magaza 6468 4457138 64,68 689 68388
298 A Zemin+1 Magaza 95342 4457138 953,42 689 68389
299 A 1 Magaza 25372 4457138 253,72 689 68390
300 A 1. Bodrum Enerji 25 4457138 0,25 689 68391
Dagitim
Merkezi

(*) Kat miilkiyetine gegilmistir,
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10.2. Tapu Takyidati
Istanbul ili, Esenyurt Ilcesi Tapu Mudirliigi'nden 07.01.2020 tarihinde TORUNLAR GYO
tarafindan rapora konu bagimsiz béliimlerin tamami igin alinan Tapu Midarligi onayli takyidat
yazisina gore tasinmazlar Uzerinde miistereken asadidaki notlarin bulundugu goérilmiustar.
Rapor ekinde 6rnek olarak (i¢ adet bagimsiz bolime ait tapu suretleri ve tarafimizca alinan
30.12.2019 tarihli 6rnek TAKBIS giktilari sunulmustur.
Serhler Boliimii(1,21,22,23 nolu bagimsiz boliimler iizerinde):

e 1 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (TEDAS lehine 99 yilligi 1 TL kira serhi.
(Baglama Tarihi: 10.03.2010) 15.03.2010 tarih ve 6543 yevmiye no ile.

Beyanlar Boliimii:
e Kat milkiyetine cgevrilmistir. (Baslama tarihi 09.07.2015, Bitis tarihi 09.07.2015)

13.07.2015 tarih ve 45489 yevmiye no ile.
e Ydbnetim Plani:13.09.2011

Hak ve Miikellefiyetier Boliimii:
e TEIAS Genel Midirligi adina A.M. 4.168,82 m?, B.M, 2.561 m” ve C.M.:4.602,45 m?

irtifak hakki vardir. 27.07.2011 tarih ve 24040 yevmiye no ile.

e 285 m? lik 145 m?, 315 m? lik kisimlarda TEAS Genel Midirligu lehine irtifak hakki.
(18.10.2000 tarih ve 8731 yevmiye no ile)

e 6187 m? lik kissimda TEAS Genel Mudirligi lehine irtifak hakki. 29.05.1998 tarih ve
1003 yevmiye no ile.

10.3. Takyidat Aciklamalari

Tasinmazlarin lzerinde yer alan kira serhi ve irtifak haklan TEDAS ve TEIAS elektrik
hatlarinin gegis alanlari sebebiyle tesis edilmistir. Tasinmazlarin GYO portféylinde “Bina” baghg:

altinda yer almasinda tapu takyidatlari agisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
11. BELEDIYE INCELEMELERI

11.1. Imar Durumu
Esenyurt Belediyesi Imar Mudirligi’nden alinan bilgiye gére rapora konu 2618 ada, 18
parsel 12.07.2013 t.t. Esenyurt 4. Etap TEM Gilneyi 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani’'nda
Taks: 0,40 Kaks: 2,00 Ticaret+Hizmet Alaninda kalmaktadir.

11.2. Imar Dosyasi Incelemesi
Esenyurt Belediyesi Imar Midirligi arsivinde yapilan incelemelerde tasinmazin asagidaki
ruhsat ve iskan belgeleri bulunmaktadir.
e (01.07.2008 tarih ve 2008/12217 nolu yeni yapi ruhsati

e 25.02.2010 tarih ve 2010/1530-305 nolu tadilat ruhsati

e 20.01.2011 tarih ve 2010/18788 nolu tadilat ruhsati

e 27.10.2010 tarih ve 2010/19402 sayili kismi yapi kullanma izin belgesi
e 2012/8358 sayih tadilat yap! kullanma izin belgesi
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e 29.09.2017 tarih ve 2017/15277 nolu AVM igin alinmis tadilat ruhsati

e 29.09.2017 tarih ve 2017/15277 nolu Erkek Yurdu igin alinmis tadilat ruhsati

e 29.09.2017 tarih ve 15277 nolu Kiz Yurdu icin ahinmis tadilat ruhsati

e 29.09.2017 tarih ve 15277 nolu Universite igcin alinmts tadilat ruhsat

e 23.07.2018 tarih ve 6374 nolu, toplamda 20.446,47 m? alanli Kiz Yurdu igin alinmis
tadilat ruhsati.

e 23.07.2018 tarih ve 6374 nolu, toplamda 180.389,46 m? alanlh AVM icin alinmis
tadilat ruhsati

e 23.07.2018 tarih ve 6374 nolu, toplamda 11.993,35 m? alanh Universite icin alinmis
tadilat ruhsati.

e 23.07.2018 tarih ve 6374 nolu, toplamda 7781,13 m? alanh Erkek Yurdu icin alinmis
tadilat ruhsati.

e 03.04.2018 tarih ve 2018/2878 nolu, 2941,62 m2 alanh 1 adet isyeri ve ortak alan
diizenlenmis toplamda 87.948,35 m2 alanli kismi yapi kullanma izin belgesi.

e 31.10.2018 tarih ve 2018/13494 nolu, Kiz Yurdu igin dizenlenmis 17.990,00 m?
alanA esas kismi yapi kullanma izin belgesi.

e 31.10.2018 tarih ve 2018/13949 nolu, 7.781,13 m? alanhi Erkek Yurdu igin
diizenlenmis kismi yapt kullanma izin belgesi.

Torium AVM'de yapilan proje tadilatlarina paralel olarak ingasi tamamlanan ve faaliyete
baslayan Erkek ve Kiz Yurtlar icin kismi yapi kullanma izin belgeleri (tadilat) belgeleri alinmistir.
Universite béliimiiniin tadilat ruhsati alinmis olup heniiz yapim calismalarina baslanmamistir.
Ayrica, yapilan dedisikliklere istinaden projesi yeniden diizenlenmis olan AVM bélimi igin yapi
kullanma izin belgesi (tadilat) heniiz alinmamistir.

Yapilan proje tadilati ve tadilat ruhsatlarina gére Torium Kompleksinde 396 bagdimsiz
boélimlIG AVM, lniversite, kiz ve erkek yurtlari ile 83 adet daireli konut projesi “Torium Evleri”
bulunmaktadir.

Proje ve ruhsat tadilatlari neticesinde 300 bagimsiz bélimden olusan AVM ‘de badimsiz
boélim sayisi 395%e ¢ikmistir. Ancak kat irtifakinin yeni duruma gbére diizenlenmesi hentz
gerceklesmediginden rapora konu edilen mulk tapu kayitlarina gére 300 badimsiz bdélimden
olusan A Blok olarak gérlinmektedir.

Degerleme kapsamina tapu kayitlarina esas olan ve miilkiyeti Torunlar Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S.'ne ait 296 adet badimsiz bolim alinmistir.

Torium projesinin yapilan tadilatlar neticesindeki guincel kullanim alanlari ve fonksiyon

dadihimi asadida liste olarak sunulmustur.
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TORIUM YAP! iNSAAT ALANLARI

Bagimsiz Boliim Alani 3.967,53

(NIVERSITE Ortak Alan 7.964,26
Otopark Alani 331,56

Toplam Alan 11.993,35

Bagimsiz B6lim Alani 9.487,21

KIZ YURDU Ortak Alan 7.596,90
Otopark Alani 3.362,36

Toplam Alan 20.446,47

Bagimsiz B6lim Alani 3.845,08

ERKEK YURDU Ortak Alan 2.815,15
Otopark Alani 1.120,90

Toplam Alan 7.781,13

Bagimsiz Boliim Alani 86.872,82

O Ortak Alan 44.535,01
Otopark Alani 48.981,63

Toplam Alan 180.389,46

Bagimsiz Bollim Alani 7.090,00

KONUT Ortak Alan 5.614,35
Otopark Alani 3.110,01

Toplam Alan 15.814,36

TOPLAM M2 236.424,77
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11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan Iptalleri v.b.

Konular

Imar dosyasinda vyapilan incelemede dederlemeye konu gayrimenkullere iliskin
herhangi bir enciimen karari, olumsuz mahkeme karant ya da plan iptali belgesine
rastlanmamistir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

Degerlemesi yapilan Torium Aligveris Merkezi'nin yapi denetim islemleri asadida
bilgileri verilen firma tarafindan yapiimaktadir:
Aka 3 Yapi Denetim Ltd. Sti.
Yenikent Mah. Dogan Arasli Blv. No:150 Hanplus Is Merkezi, Kat:9 Biiro No:258
Esenyurt/Istanbul - Tel: 0212 699 99 69

11.5. Son Ug Yil igindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1. Tapu Miidiirliigi Bilgileri
11.5.1.1. Son Ug Yil icersisinde Gerceklesen Alim Satim Bilgileri

Tasinmazlarin edinim tarihi 13.09.2011 olup bu tarihten sonra herhangi bir alim

satim islemi gergeklesmemistir.
11.5.2. Belediye Bilgileri

11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma Islemleri v.b. Islemler

Esenyurt Belediyesi Imar Midirligi‘'nden alinan bilgiye gére rapora konu 2618 ada,
18 parsel 12.07.2013 t.t. Esenyurt 4. Etap TEM Giineyi 1/1000 Olgekli Uygulama Iimar
Plani'nda Taks: 0,40 Kaks: 2,00 Ticaret+Hizmet Alaninda kalmaktadir.

11.5.3.Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapiimis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihig: insaat
Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.) Iliskin
Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda
Bilgi

Enerji kimlik belgeleri bulunmakta olup eklerde yer almaktadir.

11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194
Sayih Iimar Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden
Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Tadilat ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgesi bulunmakta olup yeniden ruhsat

alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.
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12. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu tasinmaz, istanbul Ili, Esenyurt Ilgesi, Turgut Ozal Mahallesi, E-5
Karayolu (izerinde, 2618 ada, 18 parselde konumlu Torium AVM (Torunlar Gayrimenkul
Yatirnm Ortakligi A.S.'ye ait 296 adet bagimsiz béliim) ve yapi biinyesinde yer alan 2 adet
Kiz Ogrenci Yurdudur.

E-5 Karayolu'nun Kuzeyinde, Haramidere Sanayi Sitesi'nin karsisinda yer alan
tasinmazin yakin gevresinde, konut siteleri, Autoport AVM, orta 6lgekli depolama ve lretim
tesisleri ve 4-6 katl bitisik nizamda insa edilmis apartman binalari bulunmaktadir.

Tasinmaz, ulagim imkanlarinin kolayligi, Ambarh Limani ve Atatlirk Havalimani'na
kolay ulasilabilir konumda olmasi, yakin gevresindeki nitelikli konut sitelerinin mevcudiyeti,

Universitelere yakinligi ve gelismekte olan bir bdlgede yer almasi gibi 6nemli niteliklere

sahiptir.
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12.2. Bolge Analizi
12.2.1. istanbul ili:

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve ilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltirel agidan en dnemli sehridir. Sehir, iktisadi bulyuklik
agisindan dinyada 34., niifus acisindan belediye sinirlari géz 6niine ahnarak yapilan
stralamaya gore Avrupa'da birinci, dinyada 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 Gatalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida
Tekirdag'a bagl Gerkezkdy, Corlu, glneybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, glineydoguda
Kocaeli'ne badl Gebze ilceleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarnmadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bodaz: ise
bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz
Sehitler Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. Istanbul Bodazi boyunca ve Halig'i
cevreleyecek sekilde Tlrkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayrran Istanbul
Bogazi'na ev sahiplii yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik nemi oldukga yiiksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek c¢ok
sikintiyt da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirlili§i gibi ana sorunlarin yani

sira, carpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gérinti ve gliriltd kirligi gibi

ikincil sorunlar da géze garpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi
vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa
Yakasi'nda, 14'U ise Anadolu
Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar,

Arnavutkody, Atasehir, Avcilar,

Badcilar, Bahgelievler,
Bakirkoy, Basaksehir,
3:‘.}::::;. Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,
o Beylikdiizi, Beyoglu,
Blylkgekmece, Catalca,

Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylip, Fatih, Gaziosmanpasa,
Glngoren, Kadikdy, Kagithane,

Kartal, Kiglkgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,

Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce bliyiik bir farklilasma
goralur, En yuksek gbkdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
Ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy
ilcesindeki Kozyatadi mahallesi dikkat ceker.

Son yillarda insa edilen gok ylksek yapilar, nifusun hizli blylimesi géz oniine
alinarak yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlasma, genellikle sehir
disina dodgru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en vylksek ¢ok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmigtir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida alisveris merkezi toplanmistir. Tlrkiye'nin en
blylk sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu bélgede bulunmaktadir. Yakin donemde
finans kuruluglarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dodru
kaymigtir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Turkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
blyuk sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini  karsilamaktadir.
Yaklagik olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. Istanbul ve gevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi drdnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil iretimi, petrol drdnleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Urlinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve
kagit Grlinleri ve alkolli igkiler, kentin 6nemli sanayi Urinleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektérdiir. Ilde bu sektériin
gelismesinde Bogaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biytk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektdrii iilke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tirkiye capinda
birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin tliminln, ulusal ¢apta yayin
yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timiine
yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektori %15'i agan bir paya
sahiptir.

Ttrkiye'nin biyilk sanayi kuruluslarindan pek ¢ogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve ¢imento sanayi geliskindir. 2000'li
yillarin basinda payi %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci biylk

sektordr.
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Istanbul genelinde tiim orman alanlari koruma altina alinmig olmakla birlikte sinirli
miktarda ormancilik faaliyeti yliritiilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlann fazlali§i ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle
gbzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektdriinde gerileme
dénemi baslamistir.

Istanbul'da ulagim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde
yapilmaktadir. Sehir igi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciligin yapildidi buylk
merkezlere sahiptir. Ilde havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havalimanm vardir. ilin
kuzeyinde yer alan Istanbul Havalimani’nin yapimi tamamlanmis ve halihazirda uguslar
baslanmistir. Yurtici ve yurtdisi pek ¢ok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak mumkundur.
Ildeki havalimanlarindan Istanbul  Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Arnavutkdy
ilcesinde; Sabiha Gokgen Havalimaniise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde vyer
alir. Istanbul Havalimani hava ulasiminda en biiylik paya sahiptir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biyiik bir paya
sahiptir. Tlrkiye'nin her iline ve ayrica Glrcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
tilkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Blyuk Istanbul Otogan hizmet vermektedir. Istanbul Otogari
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

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

Deniz vyoluyla ise ilde dizenli ulasim vyalnizca vyurticinde 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 blyilik bir sektdrdir. Otobiislerle ulagim
sadlayan IETT; sehir hatlari vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro,
fiinikiler ve teleferik hatlarinin  sahibi Istanbul Ulagim A.S.; banliyé hizmeti
saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulagim

agina sahiptir.
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12.2.2. Esenyurt Ilcesi:

Esenyurt, Biylikgekmece ve Kiglikgekmece Golleri ile E-5 Karayolu ve TEM
Otoyolu’'nun arasinda kalan bdlgede yer almaktadir.

XIX. yy. baslarinda Ekrem Omer Pasaya ait ciftlik topraginda kurulan yerlesme,
buranin hissedarlarindan olan Eskinozgiller'den Eskinoz adini almistir. Eskinoz Ciftligi'nde
galisanlanin olusturdugu vyerli halka 1920-1938 vyillarinda Romanya ve Bulgaristan'dan
gbdcenlerin katihmi ve 70 yillardan glinimiize kadar i ve dis goglerle (Bulgaristan,
Almanya, Kars, Artvin v.s.) gelen nifus, etnik yapinin buginkl halini almasini saglamistir,

1967'de yilinda Esenyurt adini alan bélgede gdégler nedeniyle dlizensiz bir yapilasma
seyri izlemistir. Ancak gectigimiz son 10 yilda bdlgeye yapilan hastane, kiltiir merkezi,
belediye binasi gibi hizmet amagh yatirnmlar ve buna paralel olarak gergeklestirilen nitelikli
konut siteleri ve alisveris merkezleri gibi projelerin yani sira Bahgesehir Projesine komsu
olmasi sebepleriyle beldenin 6nemi giderek artmistir.

2008 yili baslarinda Kirag ile birlestirilerek Istanbul’'un 39. Ilcesi olan Esenyurt;
Namik Kemal Mahallesi, incirtepe Mahallesi, Saadetdere Mahallesi, inénii Mahallesi, Fatih
Mahallesi, Ornek Mahallesi, Talatpasa Mahallesi, Mehtercesme Mahallesi, Yenikent

Mahallesi ve Merkez Mahallesi olmak lizere on mahalleden olusmaktadir.

12.3. Ulasim

Tasinmazlar, Istanbul’un en énemli ulasim akslarindan biri olan E-5 (D100) Karayolu
lizerinde yer almasi sebebiyle glicll bir ulasim agdina sahiptir.

Ozel araglarin yani sira dzellikle E-5 (D100) Karayolu {izerinden bélgeye ulasan ve
bélgeden gegen toplu tasima araglann (I.E.T.T. otobiisleri, civar Belediyelerin &zel halk
otobusleri vs.) ulagim olanaklarini artirmaktadir.

Ayrica bdlgeye yakin konumdaki Avcilar ve Bliylkgcekmece ilge merkezlerine yapilan
deniz otoblsli seferleri ozellikle Anadolu Yakasi’'ndan gelenler igin dnemli bir avantaj
saglamaktadir.

Ancak bodlgede ve yakin gevrede yapilagsmanin biiyiik bir hizla devam etmesi
sonucu giderek agirlasan altyapi sorunlarinin yani sira mesai baslangic ve bitim

saatlerinde olusan yogun trafik de dikkat ceker hale gelmistir.

Tasinmazin bazi merkezlere olan uzakliklari asagidaki gibidir.

Avcilar - Haramidere Baglantisi..........cc..c..cov..... 1,6 km.
Esenyurt BelediyesSi.........ccccceviiviiviinicciinc e, 2,1 km.
Beylikdizli Migros AVM..............coevviviiecic, 11,3 km.
Tuyap Fuar Merkezi........ccoeeevviieeciiiicee e, 5,9 km.
Istanbul Havalimani.........c.ccccoooevoveeeeeeiceceen, 30 km.
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12.4. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel Ekonomik biiyiime 2018 yilinda sadlam bir gorinti gizmistir. 2018 vili,
nispeten senkronize bir edilim izleyen bilylme trendlerinin bdlgesel olarak blyik
degisimler izledigi bir dénem olmustur. 2017 yilindaki glgli toparlanmadan sonra toplam
gayrisafi yurtici hasilattaki blylme hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde
gergeklestigi gézlenmistir.

Blylime hizindaki yavaslama, OECD iilkelerinde 0zellikle Avrupa bdélgesi ve
Japonya’da hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak
Amerika’'nin yasadigi ekonomik blylimenin pek gok mali tesvik ile desteklenmesini de g6z
ardr etmemek gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise Hindistan gligli bir toparlanma
yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha iyi performanslar géstermistir. Cin
ekonomisi ise yavaslama egilimini kiramamistir.

2019 yilinda Dunya ekonomisini sekillendiren gelismeler genellikle politika kaynakl
olup bu gelismeler arasinda Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari ¢ekisme,
Brexit slreci ve Diinya genelindeki pek gok farkl jeopolitik gerilimi sayabiliriz. Diger
yandan baslica merkez bankalarinin (6zellikle FED) siki para politikasina devam etmesi de
kiresel dlgekte bazt daralmalara yol agmaktadir.

Diinya Ekonomisinde Bilyiime Oranlarindaki Degisim (2017-2018)

Topluluk /Ulke 2017 2018
OECD 25 2.3
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
Gin 6.9 6.6
Diinya Ortalamasi 3.7 3.6

Kwvnai. World Economic Outlook; IMF, International Financial Statistics
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12.5. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriinimi

2008 vyilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tirkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
stirecine girmis olup 2014, 2015 vyillarinda GYSH bir 6nceki yila gére % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 vyili, pek cok farkli etkenin de etkisiyle biylime hizinin
yavasladigi bir dénem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik buytime oranlari
yakalanmigstir. 2018 yili itibariyle cari GSYH biyiikligliine gbre Tirkiye Dinya’nin 18.

Avrupa’nin 7. Buy{ik ekonomisidir.

Turkiye: Glncel Fiyatlaria Gayrisafi Yurtici Hasila1984-2024 (Milyar USD)
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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 oranlar ise son ii¢ yilda %10,8-
%10,9 arahginda seyretmektedir.

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

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

® Kigi Bagi GSYH{Satin Alma Gich Paritesi)

Temel Ekonomik Gostergeler

2016 2017 2018
SYH Almsl 2009 Flyatlaﬂvla,

SYH, Cari Fiyatlarla, Milyar § :
FSM Yil Ortas 73.142 78.21 79.274 80.31 BI.%
i5i BASINA GSYH, Cari Fiyatlarla, $ 4.2 10.560 11.019 10.883 10.616[ 9.69

tumn (F.0.8.), Milyon § 27. 113.883 14a. 142. 156993 1679
HRACAT/GSYH,% 10,2 14,7 16,7 16,5 18,4 21,3
JTHALAT (C.1.F.), Milyon § 185.544 207.2: 198.618 233 223.047
THALAT/GSYM, % :| 24,0 24,0 23, 27,4 28,3
HRACATIN ITHALATI KARSILAMA ORAN (%) 51,0 61,8 6, nd &, 75
TURIZM GELIRLERI, Milyar $ 7 sl 22,6 26,6 18,7 Ela 25.2
DAN YABANCI YATIRIMLAR (GiRiS}, Milyar $ 14 s, 19,3 144 114 134
ARi iSLEMLER DENGESI/GSYH, % -3,7 -6,1 -4,5 -3,4 -5, -3,4
CUNE KATILMA ORANI, % 46,5 51,3 s2.0 52, 53,2
ISSIZLIK ORANI, % 11,1 10,3 10,9 10,9 11,0
STIHDAM ORANI, % a1, 46,0 a6, 47,1 4a74
TUFE {2003=100), Yillik Ortalama, Yiizde Artig 8,3 7,7‘ 7.9 11, 16,3

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Kasim 2019)
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlar
Tiirkiye ekonomisi, 2019un ikinci ¢eyreginde %1,5 oraninda daralmugtir.

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

IMF 2019 Biiyiime Tahminleri:

L) ’ .. ABD 2 0 No

2018| 3.6 19 29 11 23 68 66 08

2019 3.0 1.2 2.4 0.9 11 61 61 09

2020 34 14 2.1 2.0 1.9 70 58 05

2018 3.6 1.9 29 11 2.3 68 66 08

JI0Ml 2019 2.9 1.2 2.3 0.8 11 58 62 10

2020 2.9 1.1 2.0 1.7 1.6 6.2 5.7 0.6)

X 2018 3.0 18 2.9 1.1 23 72l 66 08
: 2019 2.6 1.2 2.5 15 1.2 750 62 08
i 2020 2.7 14 1.7 25 18 750 61 07

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Kasim 2019)
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Turkiye: Sektdrlerin GSYH Igerisindeki Pay) (2007-2017)
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Tablo Kaynak: TUIK

Dogrudan Yabanci Yatirnmlar (Milyon USD)
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Kasum 2019)
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12.6. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde &zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
6nemli o6lglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi duslisler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde blylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisith arz, fiyatlan
hizla yukan c¢ekmistir. Bu dengesiz biyiime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir siirece girmistir. 2007 yilinda Turkiye igin ig
siyasetin adir bastidi ve secim ortaminin - ekonomiyi ve gayrimenkul sektoriing
durgunlastirdidi gozlenmistir. 2008 vili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 vyilinda ise diinya ekonomi piyasalan c¢ok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye diistiniilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

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

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tiirkiye’de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan vyillardir. Finans kurumlari son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
agisindan kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamisglardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirnmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli yatirrmcilarin gayrimenkul
portfoyl edinmeye cgalistidi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis ddénem bize gayrimenkul sektérinde her dénemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul
Urtnleri “erigilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. BUtln
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam

etmistir.
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2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, d6viz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is glcl
maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmugtur. Ulkemizdeki
ekonomik dinamikleri dnemli dlclide etkileyen ve ¢ok sayida yan sektore destek olan ingaat
sektériinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda optimizasyona ve
retilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda diglise yol agmigtir. Banka faiz
oranlarinin yiikselmesi ve yatirimcilarin farkl enstriimanlara ydnelmesi de yatinm amagh

gayrimenkul alimlarini azaltmistir.

Tiirkiye Genelinde Verilen Yapi Ruhsatlarinin Yizolgimii
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Kaynak: TUIK, 2019 yili verisi 9 ayliktir.

BlUtliin bunlara ragmen Istanbul gibi metropol kentlerde hayata gegirilen ve proje
asamasinda olan blyuk altyapi yatirimlarinin yani sira blytksehirlerin strekli artan nufusu
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
satislarda bu etki gérulmektedir. 2019 Haziran sonu itibariyle satilan toplam konut

adedinin %4'Unl yabancilara yapilan satislar olusturmaktadir.
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12.6.1. Genel Konjonktiiriin AVM Piyasasi ve Gayrimenkuliin
Degerine Etkisi

AVM Sektdri Tirkiye'de perakendenin gelismesi ile blyiime kaydetmistir. Tuketim
aliskanhklari ve reel hane gelirindeki degisimler sektérii dogrudan etkilemektedir.
Ekonomide yasanan dalgalanmalarin etkisini perakende sektdrii en yakindan hissetse de
son yillarda talebin nispeten canli kaldigini séyleyebiliriz. Diger taraftan AVM yatinmcilarin
artan maliyetlerine karsin azalan karliliklar dikkate alindiginda sektér igin nispeten zor bir
donemden gegqildigi gdzlenmektedir. Ayrica geldigimiz noktada belli bélgelerde AVM
yatirimi agisindan doygunluk yasanmaktadir, dolayisiyla sektdr bliylimesinin yavaslayacadi
ongdriilmektedir. Buna ek olarak e-ticaret sektorlin yillar gectikge daha da blylmesi ve
pazardaki payini artirmasi yeni yatirnmlarin farkl konsept ve kullanimlarn da igerecek
sekilde yapilmasini, yeni cazibe odaklari yaratiimasini kaginilmaz hale getirecektir.

Torium AVM, gerek merkezi konumu gerekse madaza karmasindan kaynakl olarak
ziyaretgi alan bir Alisveris Merkezidir. Teknik altyapi olarak tim beklentilere cevap
vermektedir. Yap! alaninin bliylik olmasi ve yeteri kadar madgaza alam bulunmasindan
dolay! yapinin bir bélim{ 6grenci yurduna donlstirtiimstiir. Son donemde tasinmazin
Ziyaretgi sayisinda ve doluluk oraninda kayda deder dislsler yasanmamis olup yapilan
tadilat ve renovasyonlarla ticari canhlik korunmaktadir.

12.6.2. Turkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:
« Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gekisme, Brexit slreci ve
Dunya genelindeki pek gok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,
e Yabanci sermaye kaynakli yatirrmlarda gorilen yavaslama,
e Tirkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut

ve gelecekteki yatirnnmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,
e Son ddénemde doviz kurundaki artisin faizler (izerindeki baskiyi artiyor olmasi.

Firsatlar:

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

e Son donemde gayrimenkule olan yabanct ilgisinin artiyor olmasi,

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

e Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

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

e Gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artmasi.
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12.7. Diinyada ve Ulkemizde AVM Sektorii ve Karma Kullanimh

Projelerin Gelisimi *

AVM kavrami 5.000 m? Ustlinde kiralanabilir alan, en az 15 badimsiz bolim, tek
elden ve ortak yOnetim anlayisi ile sinerji yaratan organize aligveris alanlan olarak
tanimlanabilir. Tlketicilerin her tur ihtiyacini karsilamak Uzere birden fazla saticinin
bulundugu vyapilara aligveris merkezi denir. Aligveris merkezleri igerisinde giyimden
mobilyaya, marketten restoranlara, eglence alanlarindan teknoloji marketlerine kadar her
sektorden madaza bulundurur.

Kiiresellesen dinyada degisim, sehircilije de yansimakta ve her gegen glin farkh
mekan tanimlamalarina ihtiyag duyulmaktadir. Alisveris merkezleri de bu vyeni
tanimlamalardan biri olarak, son yiizyilda Avrupa’da ve Amerika’da hizla gelisimlerini
stirdirmustur. Turkiye'de ise son 25 yilda kendilerine énemli bir yer edinerek musgterileri
agisindan vazgegilmez mekanlar olmuslardir.

Son yillarda Tirkiye'nin ekonomik kosullarinda yasanan iyilesme sireci perakende
sektoriinli de olumlu yonde etkilemeye devam etmektedir. Tlirk perakende sekt6éri henlz
daha ¢ok geleneksel bir yapi sergiliyor olmasina ragmen organize perakendenin ulke
ekonomisindeki payinin daha bliylik oldugu bilinmektedir. Her gegen gin sayilari hizia
artan zincir magazalar, sUper/hipermarketler ve AVM’'ler ile organize perakende pazarinin
payi artmaya devam etmektedir.

Glinim(izde en énemli unsur olan zaman faktériini goz éniinde bulundurdugumuzda;
kisa zamanda farkli pek ¢ok ihtiyacin bir arada gorilmesine olanak tantyan, ayni zamanda
misterileri icin gerekli konforu, glvenligi ve temizligi saglamakla yukimli olan AVM’lerin
hayatimizi kolaylastirdiklari géz ardi edilemez bir gergektir.

Alisveris alanlarint  iki bin  yillik tarihsel silireg igerisinde inceledigimizde,
sosyoekonomik iliskilere ve teknolojiye bagh olarak gelistirildiklerini ve kent merkezlerinin
birer 6desi olduklarini gérmekteyiz. Alisveris mekanlarinin gelisimi, sadece ticaretin
ekonomik boyutuna bagh olarak dedil, teknolojiye ve alisverisin sosyal hayattaki yerine
bagli olarak da dedisim gdstermistir. Tarih boyunca degisik mekansal formlar almig
olmalarina ragmen, giiniimuzin aligveris merkezleri ve magaza formlarinin ilk érneklerinin
ortaya ciktigi donem 19. ylzyil olmustur. 1852'de Paris’te Bon Marche isimli kiiglk tuhafiye
dikkaninin zaman icerisinde blnyesinde farkhi pek gok Grinin satiidigi bir magazaya
déniserek tim Avrupa’ya yayilmasi ile Bon Marche ismi blylik madazalan tanimlamakta
kullanilan bir terim haline gelmistir. 19. yizyilin sonlarinda buyuk Gniteler ve zincir

madgazalar olusmaya baslamis, bilgisayar ve elektronik diinyasindaki gelismeler bu sistemi
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desteklemis ve merkez satis madazalan kurulmustur. Avrupa’da II. Dlnya Savasi‘nda
yikilan sehirlerin  yeniden imari asamasinda planli olarak alisveris merkezleri
olusturulmustur. GlUnimizde Avrupa’nin bircok ulkesinde sehirlere gég ve gekirdek aile
sayisinin artmasi, kadinlarin is glicine dahil olmasi, tiketim mallarina kargi artan talep,
elektronik ve teknolojik devrim, arag sahipliliginin artmast ve derin dondurucularin
yayginlasmasi tiiketim bicimlerini degistirmistir. Ozellikle son 30 sene igerisinde artan
trafik ve ticaret potansiyelinin blylmesi, alisveris merkezlerinin gelisiminde etkili
olmustur. Tim bu gelismeler ve degisimler sonucunda yayalarin rahat dolasabilecegi

modern aligveris merkezleri olusmaya baslamistir.

Avrupa’da AVM'lerin Gelisim Siireci
€ ok katli magazalann ortaya ¢ikigy
Ingaar tekniklermde vasanan gelismeler ¢eligm kullamlmaya baglamasi ile daha genig

9 . E e .
1200 ve sekillendinme kabiliyeti ve daha esnek magazalarm mgast
G ok katl magazalarda asansorin kullanilmaya baglamast
ot lik defa havalanduma sistemleninin bisyik magazalarda kullambmaya basl

Tekmk buluglar ile alisvens alanlarmm msasoun daha da boyok bovulla:d:l v:np:lm:m
11k aligveris merkezimn agilmas: (USA)

1920  Alisveris arabalarmm kullaniimaya baslanmas:

Kredi kart1 kullanunann baslamass

Self-servis stipermarketlerin agilmasy

iy Florasanin kullamlmaya baglanmasi ile magazalarda daha 1y aydinl varanlmasi
Aliyvenig mekalanmn geligimi
Motorlu tagit salpliliginin baglamasa
1940 Avrupa'da sehur merkezlermnde vayalagrnlous aligverss alanlarmun olugtwrulma gabalan
Savas sonrasi bombalanan jehirlenn yensden msas
Sehir Merkezlennde ntifus artisz
Ana yvollarda afik sorsmunun bag gostermes:
Asansoriin yaygun olarak kullanimmm baglamasy
josg Avdmlatmalann yarating 1 fazlasmm dntine gegenlmek sgm havalandmma
sistemlernin gerekhhigmin Snemumn artmast
Trafik yogunlugunun aramas:
Fiber optiklerin veni aydinlatmaya olanak tanimass
1960 AvTupa kentlermu venilenmess
Avrupa'da ilk kapali alisveris merkezinin Londra'da agimas
Ik sehur disi kapah alsyveny merkezinm Pans'te agilmasy
Petrol knzinm tican yanrunlan durdurma noktasma gelmes
1970 Avrupa'da ilk defa Londra'da tk: kath ve gehur merkezmde kapali AVM lerin mgasi
Batkot sistemmm ve optik okuvucularm kullamimaya basl ast
Ingiltere'de ilk defa gehur digg AVM'nin Amerikan standanlannda gelisinlmesa
Sehir geperlermnde perakendec: parklanmnm olusmaya baglamasy
Aligvens merkezlermin igenisinde yemek. eglence ve dmlence mekanlan gily
mekanlarunn olustirulmaya baglanmas:
Avrupa'da ilk bolgesel merkezli aligvenis merkezmnm agilmass
Ingiltere'de 1k defa sehu merkezmde ve vsti agk ahigvens merkezimn apulmas
Temals aligveris merkezlerinm ilk defa ortaya ¢ikigi
1980 ) ; ]
G ok salonlu sinemalarn olusmaya baglamast
Tren garlarmda perakende satss alanlarnnm gelismeye ve buyimeye baglamass
Gitvenlik kameralannin kullamlmaya baslamas:
Inmiltere’de kapalh aligvens merkezlermde glin smdan vararbanmaya baslanmimas
Perakende sektoriinde vaganan gelismelerin verel yoneticilere endiistri alanlarmdan
perakende doniigium i¢i cesaret vermesi
Ek ek durgunlugun 1990'fann basinda vens AVM yatrmiarmn tntint kesmes
1950 Avrupa‘da perakende alanlarmum _st' g d leyen yasalann sikalagtunlmas:
E Havaalam perakendeciliguun geligmesy
Fabrika satis merkezlerinumn Avrupa'da yayzinlagmass
Hem agik hem kapali aligverig alanlarmm bir arada bulundugn AVM lerin geliyiou
2000 Yem perakende alanlaruin olugmayva baslamast

AVMlesde guvenhgm on plana gikas
Strdiyrtilebiluhik dkesn AVM pumarlenne yansimalannw goriilmest

26

' Hande Gor (2011), Emel Ergetin Barlas (2010), GYODER
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Tarihi Kapaligarsi Dinya’da aligveris merkezlerinin ilk &érneklerinden biridir.
Kapaligarsi cesitli perakendecilere yer veren bagimsiz diikkanlar, yemek alanlan ve yaya
kaldirimlari ile AVM’lerin ilk 6rnedi olarak, bir yandan tarihsel gelisimi yansitmaya devam
etmekte bir yandan da islevselligini yitirmeden varhgini sirdiirmektedir. Osmanl
Imparatoriugu Dénemi’nde kent merkezlerinin vazgegilmez 6geleri olan alisveris mekanlari
hanlar, carsilar, arastalar ve bedestenler kentin yapisinda 6nemli rol oynamiglardir.
Cumhuriyet Dénemi’nin ilk baslarinda; perakende dagitim sistemleri, teknik altyap,
sermaye yatirrmi ve Uretimin yeterli olmadigi bu donemde sehir merkezindeki kapali
pazarlar ve pasajlar alisveris merkezi olarak hizmet gdstermistir.

1950'lere kadar tek merkezli (Emindnii) bir sehir olan Istanbul 1950’lerden sonra ig
ve dis baskilar sonucunda gok merkezli bir sehre donlismdugstir. Bu donisimin en temel
nedenleri ara¢ sahipliliginin artmasi ve ekonominin gelismesidir. 1970’lerde ekonomik
yeniden yapilanmanin sonuglarindan biri olarak sehir iginde alt merkezler olugsmaya
baglamis, yerel halk Emindni’ne gitmeye gerek kalmadan da perakende ihtiyaglarini
karsilar olmustur.

1980'li yillarda Turkiye’'nin disa agilma sireci ile birlikte halkin tiketim tercihleri de
dedismeye baslamis, Dunya’daki trendlerin daha rahat takip edilebilmesi ile de ticari
anlamda buylk bir degisim yasanmistir. Mevcutta var olan ana aligveris mekanlarinin bu
moda urlnlerin satilmasina pek de olanak tanimayan yapilari dolayisiyla modern anlamda
aligveris mekanlarina ihtiyag duyulmustur. Tlrkiye'de alisveris merkezlerinin ilk kurulug
yerleri olarak metropol sehirler tercih edilmis ve Istanbul bu yapilanma surecinde ilk tercih
edilen sehir olma o6zelligini korumustur. Hizli gelisme slrecindeki aligveris merkezleri
zaman icerisinde diger blylik sehirlerde de gériilmeye baglamis, son zamanlarda ise bu
merkezlerin yapilanmasi Anadolu kentlerine dogru kaymaktadir.

Turkiye genelinde AVM sayisi 2019 yili Temmuz ayi itibariyle 432'ye ulagmigtir. 2019
yil sonuna kadar yeni agilacak AVM'lerle bu sayinin 441’e ulagmasi, toplam kiralanabilir
alanin ise 13,5 milyon m2’ye ulasmasi 6ngoérilmektedir. Ancak bir 8nceki yili referans
alarak soylenebilir ki beklenen kiralanabilir alan; agilislarin ertelenmesi, ingaat siirecindeki
aksakliklar ya da fonksiyonunu kaybetme gibi gesitli nedenlerle gergeklesememektedir.

2019 2. ceyrek sonu itibariyla 65 ilimizde AVM bulunmakta olup 16 ilimiz henliz AVM
ile tanmismamistir. En fazla AVM'ye sahip iller sirasiyla; 121 adet ile Istanbul, 38 adet ile
Ankara, 28 adet ile Izmir olmustur. Toplam kiralanabilir alan stoku yaklasik 13 milyon

m2’dir. Istanbul toplam kiralanabilir alan stokunun yaklasik %38’ini olusturmaktadir.
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12.8. Karma Kullanimh Gayrimenkul Projeleri

Glnlmuizde karma kullanimli gayrimenkul projeleri geligtirilerek yeni bir araz
kullanim metodu olusturulmaktadir. Kentlesme siirecinde, gayrimenkuliin insaatindan
mimkiin olan en fazla kari elde edecek sekilde yapilasmak igin var olan alanlarda optimum
yapllasma sartlan gliindeme gelmistir. Tim dinya kentleri igin gegerli olan bu durum,
basta Istanbul olmak lizere, imara agik arazi stodu yetersiz olan tum buyilk kentlerin
sorunudur. Farkh bilesenler karma kullanimli projelerde, tek bir mekanin, ofis, alisveris ve
konut gibi pek cok talebe karsilik vermesine olanak saglayarak, birgok farkli istege cevap
vermektedirler.

Insaat sektériinde, karma kullanimli projeler bir egilim olarak degil, kentlerdeki asir
bliyime nedeniyle strdirilebilir ingaat igin bir ¢dziim olarak goérilmektedir. Karma
projeler, bugin tim diinyada gerekliliklerini ve surdurulebilirliklerini  kanitlamis
durumdadirlar.

Ilk tamimi 1976 da yapilmis olan karma kullanimli proje gelistirme kavramina gore;
Karsilikli olarak birbirlerini destekleyen, iyi planlanmig, (g veya daha fazia belirgin gelir
getiren; perakende - eglence, ofis, konut, otel, kent ile ilgili kultirel - rekreasyon alanlar
gibi kullanimlarin gelistirilmesi, Birbirinden kopmayan ve yodun arazi kullanimi saglayan,
kesintisiz ve araliksiz yaya baglantilan igeren, proje bilesenlerinin fiziksel ve islevsel olarak
buttinlestigi kullanimlarin gelistirilmesi, Bir plan gercevesinde, gesit, dlgek, yogunluk vb.
acisindan  uyumunun sadglandigi  projelerin  gelistiriimesi  olarak ¢ sekilde
tanimlanmaktadir.

Karma kullanimli projeler farkli fiziksel sekillerde gelistirilebilir; tek bir bina ya da
birkag binadan olusabilirler. Yaygin olarak ginimiizde yapilan karma kullanim projeleri,
tek bir binadan olustudunda; giris katinda perakende, orta katlarda ofisler, Ust katlarda
konutlar ve zemin altinda otoparklar yer almaktadir. Istanbul“da da 6rneklerini
goérdugumtiz karma kullanimh projelerde, alisveris merkezi islevine sahip, zeminde yer

alan ana kitlenin Gzerinde konut veya ofis kulelerinin yikseldigi 6rneklere rastlanmaktadir.
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Karma kullanimli projelerin yapisal ve mimari &zelliklerinin verdigi esnek kullanim
rahathdi bulunmaktadir. Proje yapim asamasinda proje iginde yer alan iglevlere olan
talepler degerlendirilerek, proje iginde farkhh mekanlara farkh iglevier verilebilmektedir.
Ornegdin proje iginde yer alan bir ofis kulesi kolaylikla rezidansa dénustirilebilecegi gibi,
ahgveris merkezleri icinde de talep dogrultusunda eglence ve kdiltir alanlan
yaratilabilmektedir. Ayrica karma kullanimli projeler hayata gectikten sonra da bir takim
islev degisiklikleri gerceklestirilebilir. Projenin konumu, gevresinin Ozellik ve ihtiyaglan
dogrultusunda ofis olarak tasarlanmis bir bélim, hastaneye veya farkh bir isletmeye
dénustirilebilir. Bu durum, karma kullanimh projelere zaman iginde dedisime ugrama

rahatlidi, esneklik ve kullanim alternatifi 6zelligi kazandirmaktadir.

Tirkiye'de AVM (yil vs TKA (m?) vs adet)
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Kategoriler Bazinda Metrekare Verimilillk Endeksi
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13. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI

INSAAT NizAMI

KAT ADEDI

TOPLAM ALAN
KIRALANABILIR ALANI
ELEKTRIK

TRAFO

JENERATOR

TRAFO

ISITMA VE SOGUTMA
SOGUTMA KULESI

ISI POMPASI

su

SU DEPOSU

HIDROFOR
KANALIZASYON
ASANSOR

YURUYEN
MERDIVEN/BANT
YANGIN IHBAR SISTEMI

GUVENLIK SISTEMi
PARK YERI
YANGIN MERDIVENI

SATIS VE KIRALAMA
KABILIYETI

: “"Satilabilirlik ve

: B.AKK.

t Aynik

: 16 (11 bodrum + zemin + 4 normal kat)
: Briit 229.260 m2 (?)

! Briit 88.503 m2 (296 adet bagimsiz bolim)
: Sebeke

: Mevcut

: Mevcut (8 x 2000 kvA)

: Mevcut (10 x 1600 kvA)

: Merkezi sistem Isitma / sogutma

! Mevcut (7 adet)

: Mevcut (32 adet)

: Sebeke

! Mevcut

: Mevcut

: Sebeke

: 18 adet (AVM boélliimiinde)

: Mevcut (35 adet)

: Muhtelif yerlerde 1s1 ve duman dedektérleri ile

yangin dolaplar ve tlpleri mevcut

: Kamera kayit ve izleme sistemi mevcut
: Kapali ve Agik Otopark Mevcut (3.000 arag kapasitesi)

: Mevcut

kiralanabilirlik” ozelligine

sahiptirler.

(® Bir sureti ekte sunulan 2012/8358 nolu kismi yapt kullanma izin belgesi ve 2010/19402 nolu tadilat
yapi kullanma izin belgesinden alinmistir.
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14. ACIKLAMALAR

e Torium Alisveris Merkezi ve Residence projesi 44.571,38 m? ylizélgimli 2618 ada, 18
parsel lizerinde yer almaktadir.

e Mevcut kat irtifakina gére Proje biinyesinde 83 adet konut, 299 dikkan ve 1 adet trafo
bulunmaktadir.

¢ Ana tasinmaz A Blok (AVM blogu) ve B Blok (Konut blogu) olmak lzere 2 bloktan
olusmakta olup 11 bodrum, zemin ve 4 normal kattan meydana gelmektedir.

e  Yapi kullanma izin belgelerine gére yapinin toplam ingaat alani 229.260 m? dir.

e Tadilat projesine gore binanin 11. bodrum katinda su deposu ve teknik alanlar, 10.
bodrum katinda kapali otopark, siginak ve depo, 9. Bodrum katinda 1 adet magaza,
sidinak ve depolar, 8. Bodrum katinda depolar ve otopark, 7. Bodrum katlarda
madazalar, 6. Bodrum katta madazalar ve Universite, 5. Bodrum katta madazalar,
universite ve teknik alanlar, 4. Bodrum katta madazalar, food court, tiyatro ve kis
sporlari merkezleri, 3. Bodrum katta magazalar, 2. Bodrum katta magazalar, kiz yurdu
ve otopark, 1. Bodrum katta otopark, kiz yurdu, magaza ve restoranlar, zemin katta
acik otopark, erkek yurdu, agik spor sahalari ve madazalar, 1. Normal katta erkek
yurdu ve daireler, 2. ila 4. normal katlarinda ise daireler yer almaktadir. Asagidaki
tabloda binanin kat bazinda insaat alanlari verilmistir.

TOPLAM INS.
AT ALANI
11.Bodrum Kat 1.256,20
(44.70 kotu)
10.Bodrum Kat 9.888,51
(49.70 kotu)
9.Bodrum Kat 17.592,25
(54.00 kotu)
8.Bodrum Kat 12.226,96
(67.50 kotu)
7.Bodrum Kat 15.669,04
(61.00 kotu)
6.Bodrum Kat 26.330,96
(68. kotu)
5.Bodrum Kat 23.880,71
(73.75 kotu)
4 Bodrum Kat 28.122,05
(79.50 kotu)
84.05 kotu 733,11
3.Bodrum Kat 28.782,56
(87 kotu)
91.90 kotu 288,35
2.Bodrum Kat 26.184,33
(92.75 kotu)
1.Bodrum Kat 2522547
(96,25 kotu)
Zemin Kat 8013,10
(100.75 kotu)
1. Normal Kat 5498,72
(105.75 kotu)
2. Normal Kat 2244 15
(108.75 kotu)
3. Normal Kat 2244 15
(111.75 kotu)
4, Normal Kat 2244 15
(114.75 kotu)
TOPLAM 236.424,77

R mnunmmrﬁ\m .



e AVM blogunda toplam 300 adet bagimsiz bélim yer almakta olup bunlardan Torunlar
GYO mulkiyetinde bulunan 296 adedi rapora konu edilmistir.

e AVM insaati Temmuz 2012'de tamamlanmigtir.

e Torium AVM Toplam kiralanabilir alan biliyiikligine gére Istanbul’un en bilyuk 8. AVM
sidir.

e Mevcut durumda AVM biinyesinde 135 adet magaza bulunmaktadir. Yani sira 16 adet
Atm ve depolar mevcuttur.

e AVM biinyesinde 4.500 m® alanli kar merkezi (snowpark), 3.500 m? kapali alanli
edlence merkezi (Starpark) ve 9 salon, 1.766 koltuklu sinema tesisi bulunmaktadir.

e Torium AVM 11 metrelik aks araliklarinin saglamis oldugu galeri-sirkilasyon alani
genisligi ve genis madaza dlzenleriyle dikkat gekmektedir.

e Aligveris Merkezi binyesindeki bagimsiz bélimlerin tamami Torunlar Gayrimenkul
Yatirim Ortakhdi A.S.'nin milkiyetindedir.

e AVM Kuzey girisi zemin kat seviyesinden ve Tongug Baba Caddesi cephesinden, gliney
girisi ise 7. Bodrum kat seviyesinden D-100 Karayolu Cephesinden saglanmaktadir.

e Acik otoparkta zeminler asfaltlanmis haldedir. Agik alanlarda zeminler parke tagi ve
asfaltlanmis haldedir.

e Otopark bélimiinde zeminler beton, duvarlar plastik boyali, tavanlar kaset tipi
tavandir. Ziyaretci ve personel girislerinde X-ray cihazlari ile kapt tipi metal
dedektérler mevcuttur.

¢ Kat hollerinde zeminler seramik, duvarliar plastik/algt siva, tavanlar spot aydinlatmali
asma tavandir. WC'lerde zeminler ve duvarlar seramik, tavanlar spot aydinlatmal
asma tavandir.

e AVM'nin kiralanabilir alani 88.849 m? olup 2019 ortalama doluluk orani kiralanabilir
alan uzerinden dederlendirildiginde yaklasik % 76,6 mertebesindedir. Ziyaretgi sayisi
Ocak-Eylll 2019 déneminde 6.731.832 kisidir.

e Kiz 8grenci yurdu 2. ve 1. Bodrum katlarda yer almakta olup 710 kisi, erkek 6grenci
yurdu ise 330 kisi kapasitelidir. Mevcut durumda tasinmazin mimari projesinde erkek
6grenci yurdu olarak tasarlanan bolim de kiz 6grenci yurduna gevrilmistir. 710 kisi
kapasiteli Kiz 6drenci yurdu Kredi Yurtlar Kurumu tarafindan kiralanmig ve
isletilmektedir. Kira sézlesmesi ekte sunulmustur. 330 kisi kapasiteli diger kiz 6grenci
yurdu ise Torunlar GYO istiraki olan TRN Otel Isletmeciligi ve Yatirmlar A.S.
tarafindan isletilmektedir. Yurt tesisleri bilinyesinde kapali sosyal alan, agik spor
sahalari, fitness salonlari, kiitiphane, yemekhaneler, TV odasi, bilgisayar odasi, revir,
camasirhane kafeterya, ortak mutfak alanlari ve gilvenlik hizmeti bulunmaktadir. Bu
donanimlarin yani sira konaklayan ogrencilere ydnelik pek ¢ok hizmet yurt isletmesi

blinyesinde saglanmaktadir.
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15. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

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

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim ylksek
verimlilie sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem
de fiziki olarak mumkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nigin mimkuin
oldugunun dederleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya
birkag kullanimin olasi oldugunu 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, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bdlgenin
gelisim potansiyeli ve soysa-ekonomik yapisi dikkate alindiginda AVM ve yurt olarak
kullanimin devam etmesinin en uygun kullanim sekli oldugu distnilmektedir. Ayrica
projelendirilmis ve tadilat ruhsati alinmis olan Gniversite béliminin de hayata gegmesi

durumunda projenin genel ticari potansiyeline katki saglayacagi kanaatindeyiz.

16. DEGERLENDiIRME

Alisveris merkezinin degerine etki eden 6zet faktdrler (SWOT analizi):

Glglu Yonler Zayif Yonler

- Esenyurt bélgesindeki uygun konumu - Gayrimenkul piyasasinda yasanan
- D-100 Karayolu iizerinde olmasi durgunluk
- Ana arterlere yakinhgi
- Miisteri celbi ve reklam kabiliyeti
- Kapali otoparkinin ve etkinlik alanlarinin
mevcudiyeti
- Tamamlanmis altyap:
- Yapi Kullanma izin Belgesi'nin
mevcudiyeti
- Tiim yasal izinlerinin alinmig olmasi
- Insai kalitesinin yiiksek olmasi
- Magaza ve sirkiilasyon alanlarinin genis
olmasi
- Ziyaretci sayisi yiiksek bir AVM olmasi

- Yiiksek arsa degeri - Perakende sektoriindeki durgunluk

- Yapi alaninin bilyiik ve fonksiyonel . Artan enerji ve isgiicii maliyetleri
olmasindan kaynakhi yurt gibi farkh - Son dénemde bélgede bircok rakip proje
fonksiyonlu kullanimlara imkan hayata gecirilmis olmasinin yarattig:
vermesi rekabet ortami

- Karma kullanimh bir proje olmasi
(AVM-Yurt-Konut)
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17. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iligkili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve agiklanan Ug yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlann tlimd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir
Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklagimlarinin her biri farkli,
ayrintili uygulama ydéntemilerini igerir.

Bir varlhiga iliskin degerleme yaklagimlarinin ve ydntemlerinin segiminde amag belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z
konusu degdildir. Segim sirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) dederleme goérevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsaylilan kullanim(lar),
(b) olasi dederleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin gigli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilmcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,
(d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken glivenilir bilginin mevcudiyeti.

17.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklagimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimig
olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna dnemli élgiide benzerlik tasiyan varhklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli o6lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glncel gdzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamlh adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli agirhk verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi
pekistirmek amactyla adirliklandiriip adirtikliklandirilamayacagi dikkate almasi gerekli

gorilmektedir:
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(a) degerleme konusu varlida veya buna 6nemli dlglide benzer varlikiara iligkin iglemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli dlglide benzerlik tagtyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varhklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamh farkliliklarinin, dolayisiyla da subjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) guincel islemlere yonelik bilgilerin guvenilir oimamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicith, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

(e) varligin degerini etkileyen énemli unsurun varhigin yeniden Gretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklar iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina
gelir. Pazar vyaklagiminin kullaniimadigi durumlarda dahi, diger yaklagimlarin
uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi gerekli gérilmektedir (6rnegin,
etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara dayal degerleme 6lgltleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli 6lgide benzeriyle iligkili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme
konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmal
bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme yapilmasina
genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve degderlemeyi
gerceklestirenlerin dlizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer
vermeleri gerekir.

Pazar vyaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip kargilagtinlabilir
varliklardan elde edilen pazar carpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin
secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini
gerektirir.

17.2. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler sz 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 uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin dusllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger

belirlenmektedir.

LOTUS TURUNlﬂFﬂIrﬁVU .



Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagsima
énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katiimcilarin dederleme konusu varlikla énemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varhigi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihimcilarin 61
dederleme konusu varhigi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhigin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklagim
In1 veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame degeri 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima o6nemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki
durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger vyaklasimlarin
uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki
dederi pekistirmek amaciyla adirhklandirilip adirliklandinlamayacagini dikkate almasi
gerekli goriilmektedir:

(a) katiimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: dusindikleri, ancak
varhigin yeniden olusturulmasinin énlinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya
anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

(c) varhdin, maliyet yaklasiminda kullaniian varsayimlari son derece glvenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varhdin olusturulmasinda gegen
sireye kadar katlamlan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve
katihimcilarin, varligin, tamamlandiindaki dederinden varhgr tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kar ve riske goére yapilan uygun dlzeltmeler dikkate alindiktan sonraki

dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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17.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
degere dénistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarimin bugtnki
dederine dayanilarak tespit edilir.

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

(a) varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gézlyle degeri etkileyen gok énemli bir
unsur olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadi§i asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
énemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip
uygulanamayacagini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge niteliindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirhiklandirihp adiriklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

(a) degerleme konusu varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle degeri
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

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

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigsimsizligin bulunmasi (&rnegin, kontrol gticl
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitcelere ulagamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu varhigin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi
teskil eder.

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

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

Tasinmazlarin satis (pazar) degerlerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan

yontemlerle saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintilh olarak verilmistir.

Taginmazlarin dederinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmigtir.

18.1. ikame Maliyet Yaklasimi
18.2. Emsal Karsilastirma Yaklasimi
18.3. Gelir Indirgeme Yaklagimi

18.1.1kame Maliyet Yaklasimi

Bu ydéntemde tasinmazlarin arsa ve insai degeri olmak Ulzere iki bileseni esas

tutulmak suretiyle dederler ayrn ayn tespit edilmekte ve tasinmazlarin dederi bu

bilesenlerin toplami olarak takdir edilmektedir. (Ancak bu degerler arsa ve ingai yatirimlarin ayn

ayri satigina esas olmayip toplam degere ulagmak igin belirlenen fiktif biiyiikliiklerdir.)

Arsa dederinin tespitinde emsal karsilastirma yonteminden yararlaniimis, ingai deger

tespitinde ise piyasada yayginhkla gergeklesen (yapimci kurulusun karini havi) ingaat

maliyetleri gdz éninde bulundurulmustur. Bulunan arsa ve insai yatinm degerlerine

tasinmazlarin hayata gegmesiyle olusan kentsel rant yansitiimistir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Tasinmaza yakin mesafede, D-100 Karayolu'na cepheli konumda yer alan 690 m?
yluzoélcimli, Hmax:10 kat imar sartina sahip oldugu séylenen Ticari imarl arsa
11.000.000,-TL bedelle satiliktir. (15.940,-TL/m?) (Emlak Ofisi: 532 200 47 21)
Tasinmaz ile ayni bélgede yer alan 382 m? yiizélgiimli, E:1,50 imar sartina sahip,
Konut Disi Kentsel Calisma Alani imarli arsa (1368 ada 5 parsel) 2.250.000,-TL
bedelle satiliktir. (5.890,-TL/m?) (Emlak Ofisi (Beytiy Emlak): 532 516 35 34)
Tasinmaz ile ayni bélgede yer alan 360 m? yiizélgimli, E:1,50 imar sartina sahip,
Konut Disi Kentsel Calisma Alani imarl arsa (1370 ada 14 parsel) 2.250.000,-TL
bedelle satiliktir. (6.250,-TL/m?) (Emlak Ofisi (Beytiy Emlak): 532 516 35 34)

Tasinmaz ile ayni bélgede yer alan 2.100 m? yizdlgimli, E:2,00, TAKS:0,40 imar
sartina sahip, Ticari+Hizmet imarh arsa 12.000.000,-TL bedelle satiliktir. (5.710,-
TL/m?) (Emlak Ofisi (Binax Gayrimenkul): 212 871 20 70)

Tasinmaz ile ayni bolgede yer alan 10.350 m? yiizélgimli, Ticari+Konut imarli
arsa 50.000.000,-TL bedelle satiliktir. (4.830,-TL/m?) (Emlak Ofisi (Dodan Deniz
Ins): 535 646 27 13
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Emsal Kroki Tablosu:
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Emsal Analizi:
Pazarhikh
Birim Satig | Birim Alan Fonksiyon ve Yapilagma Toplam Diizeltilmig
Fiyati (TL) | Fiyat Diizeltmesi Hakki Dilzeltmesi Konum Diizeltme| Deger (TL)
Konu Esenyurt {D-100
Miilk 44.571,38 Ticaret+Hizmet Alam Karayolu Uzeri) 6.180
Dizeltme Dimehme Dizehme Dizeltme | Dizehme
Oam Atam Oram Ovam Dusamas Ovam Oram
Emsal 1 15.940 -15% 690 -30% Tic (E:2,00) 0% Benzer 0% -45% 8.767
Emsal 2 5 850 -15% 382 -30% | KDKCA (E:1,5! 25% Daha K&l 15% -5% 55586
Emsal 3 6.250 -15% 350 -30% | KDKCA(ELS] 25% Daha Kotl 15% -5% 5.938
Emsal 4 5.710 -15% 2.100 -15% |VicHHiz [E:2,00) 0% Daha Kbtl 10% -20% 4568
Emsal 5 4.830 -15% 10350 -5% Tic + Konut 25% Daha K&ti 20% 25% 6038

Emsal tasinmazlarda %15 oraninda pazarlik pay! indirimi uygulanmistir. Emsal
Parsellerin daha kicglik olmasi dikkate alinarak rapora konu parselin ytzélgimu
buayaklugine goére uygunlastirma yapmak igin alan dizeltmesi yapilmistir. 1 nolu emsal
yapilasma hakki ve konum kriteri olarak konu parsel ile benzerdir. 2 ve 3 nolu emsaller
Konut Disi Kentsel Calisma Alaninda kalmaktadir. Yapilasma haklan daha dusudktdr,
konumlar konu tasinmaza gore daha koétidir. 4 nolu emsal yapilasma hakki kriteri olarak
konu parsel ile benzerdir, konum olarak daha kottdulr. 5 nolu emsal ise yapilasma hakki ve
konum kriteri olarak konu parselden daha koétadur.

Emsal analizlerinden hareketle emsallerin birim dederlerinin ortalamasi dikkate
alinmak suretiyle konu tasinmazin arsa payinin m? birim dederi igin 6.180,-TL/m? kiymet

takdir edilmistir. Buna gore;
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a) Arsa Pay: degeri:
44,571,38 m? x 4252374/ 4457138 3 x 6.180,-TL/m’ = 262.800.000,-TL'dir.
b) Insai degeri:
Rapora konu tasinmazlarin;
A Biok Toplam insaat alani: 220.610,41 m*dir.
Rapora konu olan 296 adet bagimsiz bolimin ortak alan paylariyla birlikte
toplam insaat alani 215.068,46 m? dir. 3
Yapt Maliyeti : 2.010,-TL (2019 yili 5A sinifi birim maliyeti)
Ek Maliyetler : % 20
Amortisman : % 10
Toplam Maliyet : 215.068,46 m? x 2.010,-TL/m? x 1,20 x 0,90
= 466.870.000,-TL olarak belirlenmigtir.

c) Uygunlastirma:
Tasinmazin dederine yatinmc kari olarak eklenmis olup rapora konu
tasinmazlarin arsa payi dederi + insaat maliyeti lizerinden % 20 olarak alinarak
Uygunlastirma = (Arsa payi dederi + Toplam insai deger) x % 20

= 729.670.000,-TL x 0,20

= 145.935.000,-TL olarak belirlenmistir.
Buna gore tasinmazlarin toplam degeri :
262.800.000,-TL + 466.870.000,-TL + 145.935.000,-TL = 875.605.000,-TLdir.

18.2. Emsal Karsilagtirma Yontemi

Bu yéntemde, tasinmazlarin gevresinde pazara gikariimig ve yakin dénemde satilmig
benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastirilmis ve pazar dederini etkileyebilecek
kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkuller igin fiyat
belirlenmektedir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani blytikligi, manzara, insai kalite, konfor ve
teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilastirilmaktadir; yani sira ofisimizdeki mevcut
bilgilerden de faydalanilmaktadir.

Torium Kompleksi, yeni yapilan proje tadilatlar ve diizenlemelerle, blinyesinde AVM,
dgrenci yurtlar ve konutlari da barindiran, gok fonksiyonlu karma bir proje niteligine
birinmistiir. Bélgede yapilan arastirmada tasinmaza emsal olarak alinabilecek benzer
dlgek, nitelik ve fonksiyona sahip gayrimenkul bulunamadigindan dolay: emsal

karsilastirma yonteminin kullanilmasi mimkin olmamistir.

’ Rapora konu edilmeyen 277, 289, 290 ve 291 b.b. nolu, toplamda 2.668,92 m? kullanim alanli 4 adet isyerinin
kullanim alanlari ve ortak alan paylarinin konutlar ve konut ortak alan paylart hari¢ toplam yapr alanindan
¢ikarilmasiyla hesaplanmustir.
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18.3.indirgenmis Nakit Akimlar Yéntemi
Bu ydbntem, tasinmaz dederinin gayrimenkulin gelecek yillarda lretecedi serbest
(vergi sonrasi) nakit akimlarinin bugiinkii degerlerinin toplamina esit olacagi esasina dayal
olup genellikle uzun dénemli projeksiyonlari kapsamaktadir.
Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektoriin ve taginmazin
tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiline indirgenmekte ve gayrimenkulin
bugiinkii degeri hesaplanmaktadir. Bu deder tasinmazin, mevcut piyasa kosullarindan

bagimsiz olarak finansal yéntemlerle hesaplanan (olmasi gereken) degeridir.

AVM Varsayimlari :

Reel iskonto Oram ve Yilhk Enflasyon Tahminleri:

Reel iskonto orani, Merkez Bankast Enflasyon tahminleri, halihazir mevduat faiz oranlari,
orta-uzun vadeli Hazine Bonosu faiz oranlari dikkate alinarak 2020 yili ve sonrasi igin
ongoriilen tahmini enflasyon oranlarinin % 8 tizerinde alinmistir.

Kira Gelirleri ve Doluluk Oranlar :

GYO yetkililerinden temin edilen aligveris merkezinin 9 aylik gergeklesen ve 3 aylik
tahmini gelirleri (kiralama gelirleri ve diger gelirler olmak tizere 2 ana baglik altinda) asagida
tablo halinde sunulmustur. (AVM’nin Kiralamalarda baz aldig1 para birimi TL’dir) AVM’nin
2019 yili doluluk orani ortalama % 76,6 olarak gergeklesmistir. Hesaplamalarda gelirler % 100
doluluk oranina gére alinmig ve ancak doluluk orani 2020-2021 yillar igin % 75, 2022-2023
yillar i¢in % 80, takip eden yillarda ise % 85 mertebesinde kabul edilmisgtir.

. 12 Ayhk %100 doluluk
GELIRLER (TL) Tahmini orani itibariyle
KiRALAMA GELIRLERI 45.374.567 59.235.727
DIGER GELIRLER 20.791.628 27.143.117
TOPLAM 66.166.195 86.378.844

Ekonomideki daralma beklentisiyle ve AVM’nin mevcut ve ge¢mis donemlerdeki
performanslar1 da dikkate alinarak Kira gelirlerinde 2020 yilinda tahmini enflasyonun altinda
artis olacag: kabul edilerek 2020 i¢in % 6, diger gelirlerde (giderlerin yansitilmas: seklinde
hesaplandigindan) % 15 mertebesinde artig Ongoértilmistiir. Takip eden yillarda ise kira
gelirlerinin cari y1l enflasyon orani ile diger gelirlerin bir onceki yil enflasyonu kadar artacagi

varsayilmaistir.
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Giderler :

GYO yetkililerinden temin edilen 2019 yili 9 ayhik gerceklesen ve 3 aylik tahmini
toplam gider 30.742.321,-TL dir. Giderlerin 2020 yilinda % 15 oraninda artacafs, takip eden
yillarda ise bir &nceki yilin tahmini enflasyonu mertebesinde artacag: varsayilmistir.

Ayrica her yil toplam briit ciro lizerinden % 1,5 yenileme gideri olacag: varsayilmustir.

Yurt Varsayimlar :

Reel Iskonto Orani ve Yilik Enflasyon Tahminleri:

Reel iskonto orani, Merkez Bankasi Enflasyon tahminleri, halihazir mevduat faiz oranlari,
orta-uzun vadeli Hazine Bonosu faiz oranlar1 dikkate alinarak, her iki yurt i¢in de 2020 y1il1 ve
sonrasinda 6ngoriilen tahmini enflasyon oranlarinin % 8 tizerinde alinmustir.

Gelirler :

GYO yetkililerinden temin edilen ve ekte sunulan kira sdzlesmesine gore T.C. Genglik ve
Spor Bakanlig Istanbul 11 Miidiirliigii'ne kiralanan yurt i¢in stopaj dahil aylik 155.000 TL
alinacak olup hesaplamalarda net 124.000 TL dikkate alinmustir. Kira gelirlerinin her yil bir
onceki yilin enflasyonu oraninda artacagi (sozlesmede de TUFE artig1 ngdriilmiistiir) kabul
edilmistir.

Yine GYO yetkililerinden TRN Otel Isletmeciligi ve Yatirimlar1 A.S. tarafindan isletilen
330 kisi kapasiteli diger yurdun ise kayith dgrenci sayisimn 300 kisi oldugu (% 90 doluluk),
2019-2020 dgretim yili i¢in dgrenci bagina aylik 1.088 TL gelir elde edildigi ve 6grenci basina
aylik ortalama 650 TL gider olustugu 6grenilmistir. Yurdun doluluk oran1 2020 ve sonrasi i¢in
% 90 kabul edilmis, gelirlerin ve giderlerin 2021 yilindan itibaren bir dnceki yilin enflasyonu
oraninda artacagi varsayilmigtir. Ayrica her yil toplam ciro tizerinden % 1,5 yenileme gideri
Ongorillmiistiir.

Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi oram 0 (sifir) kabul edilmistir.
Ozet olarak :

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris ¢ikislar ile sayfa 55°den
itibaren sunulan indirgenmis nakit akimlari tablolarindan da gériilecegi tizere Torium AVM’nin
bugiinkii finansal degeri yaklagik 540.000.000,-TL ; kiralanan yurdun degeri yaklagik
22.300.000,-TL ; isletilen yurdun degeri ise yaklagik 20.000.000,-TL olarak bulunmustur. Buna

gore rapor konusu tasinmazin toplam degeri 582.300.000,-TL mertebesindedir.
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19. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI
19.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimas: ve Bu Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin
Aciklamasi

Gorilecegi (zere kullaniimasi mimkin olan U¢ yontemle bulunan degerler

birbirlerinden farklidir.

TORIUM AVM'DE YER ALAN 296 ADET BAGIMSIZ BOLUM iGiN FARKLI DEGERLEME
YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN KARSILASTIRMASI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
iIKAME MALIYET YONTEMI 875.605.000
iINDIRGENMIS NAKIT AKIMLAR YONTEMI 582.300.000

Tesisin doluluk oraninin emsal AVM’lere gore diisiik olmasi ve bu durumun
elde edilen gelirleri olumsuz etkilemesi sebebiyle mevcut gelirleri itibariyle
hesaplanan dederi diger yontemlere gore diisiik gikmaktadir. Ancak siirekli gelir
getirici bir ticari isletme olmasi sebebiyle konu tasinmazin piyasa degeri igin
indirgenmis Nakit Akimlari Yontemi ile bulunan bedelin alinmasi uygun goriilmiis

ve tasinmazin nihai degeri 582.300.000,-TL olarak belirlenmistir.

19.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

INA tablosunda da gériilecedi tizere AVM’'nin 2020 yih igin dngdrilen % 6 artis orani
itibariyle ve % 100 doluluk oranina gore 2020 yili kira gelirinin 64.129.388 TL
mertebesinde olacagi tahmin edilmistir. AVM'nin doluluk orani % 75 olarak 6ngérialmusg

olup 2020 yih kira dederi yaklasik 48.097.000 TL hesaplanmigtir.

19.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konu tasinmazlarin herhangi bir hukuki soru bulunmamaktadir.

19.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler Ile Ilgili Goriis

Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortaklii A.S.'ye ait bagimsiz bélimlerle ilgili olarak
herhangi bir kisitlayici serh, ipotek veya not bulunmamakta olup ana taginmaz tzerindeki

notlar gayrimenkul dederini dogrudan ve énemli lgide etkileyecek nitelikte degildir.
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19.5. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi
Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig, Devredilebilmesi

Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi1 Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati

cercevesinde herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

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

ve Varsayimlar

Degerleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

19.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden
Verilmediklerinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

19.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi
Dederlemeye konu tasinmazlar Torium AVM’de yer alan 296 bagimsiz bélim olup
degerlemede tasinmazin ortak alanlar dahil ruhsata esas toplam kullanim alani ve AVM

yonetiminden edinilen kiralanabilir alanlar dikkate alinmistir,

19.9. Hasilat Paylasimi veya kat karsihigi yontemi ile yapilacak

projelerde, emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi ya da kat karsilidi yontemleri kullanilmamistir.

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

Torium Alisveris Merkezi tamamlanmig ve 13.07.2015 tarihi itibariyle kat mdlkiyetine
gecmigstir. Tasinmazin yap! kullanma izin belgesi mevcuttur. 2018 yili igerisinde alinan
tadilat ruhsatlarina istinaden erkek ve kiz yurtlarina ait kismi yapi kullanma izin belgeleri
alinmistir. Torunlar GYO vyetkililerinden alinan bilgiye gére AVM bélimu igin kismi yapi

kullanma izin belgesi alinmasina yonelik islemler devam etmektedir.
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19.11. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakltklari‘na iliskin esaslar Tebligi‘nin 22. Maddesi 1. Firka
(b), (c) ve (r) bentleri:

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her turl bina ve benzeri yapilara iligkin
olarak yap! kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, malkiyeti
tek bagina ya da baska kigilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane,
ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bélimlerinin yainizca 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 Iimar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit
belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmig olmasi sgartinin yerine
getirilmesi icin yeterli kabul edilir.

c) Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuiin degerini dogrudan ve
onemli ¢lgliide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule
dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukimleri sakhdir.

r) (Degisik. RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portféytune dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmast esastir.
Ortakli@in mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler lzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kGtuguniin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi
halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi
ve sOz konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkultn tapudaki niteliginde gerekli
degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk cimlede belirtilen sart aranmaz.

S6z konusu tebli§ maddelerine gére degerlemesi yapilan gayrimenkulin Gayrimenkul
Yatinm Ortakhgd: portféylinde “Bina” bashdi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati cercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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20. SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen Torium AVM (Torunlar Gayrimenkul Yatirnnm Ortakligs
A.S.’ye ait 296 adet badimsiz bélim) ve yapi biinyesinde yer alan 2 adet Kiz Ogrenci Yurdu'nun
yerinde ve projeleri iizerinde yapilan incelemeleri sonucunda, konumuna, mimari ve ingai
dzelliklerine ve emsal teskil eden aligveris merkezlerinde yapilan piyasa rayig aragtirmalarina
gore,

A. Arsa payi dahil toplam degeri igin,

582.300.000,-TL (Besytizseksenikimilyonlgylizbin Tlrk Lirast)

(582.300.000,-TL + 5,9400 TL/USD (*) = 98.030.000,-USD)

(582.300.000,-TL + 6,6621 TL/Euro (*) = 87.405.000,-Euro)

B. AVM'nin yillik kira dederi (% 75 doluluk orani halinde) igin ise,

48.097.000,-TL (Kirksekizmilyondoksanyedibin Turk Lirasi) kiymet hesap ve takdir
edilmistir.

(48.097.000,-TL + 5,9400 TL/USD (*) = 8.097.000,-USD)

(48.097.000,-TL + 6,6621 TL/Euro (*) = 7.219.000,-Euro)

(*) 31.12.2019 tarihli TCMB Dé&viz Alig Kuru 1,-Euro = 6,6621 TL; 1,- USD = 5,9400 TL'dir.

Déviz bazindaki degerler yalnizca bilgi igindir.

Tasinmazin KDV dahil dederi 687.114.000 TL; KDV dahil yilhk kira dederi ise
56.754.460 TL'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoyiinde “Bina” bashg: altinda yer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

Isbu rapor, Torunlar Gayrimenkul ve Yatirim Ortakhgi A.S.'nin talebi Gzerine ve 2 (iki)
orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu dedildir.

Bilgilerinize sunulur. 07 Ocak 2020

(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2019)
Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhk A.S.
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e Kira sdzlesmesi 1 No: 57571490339

Enerji Kimlik Belgeleri

e Tapu suretleri (3 adet drnek olarak- tamami klasor halinde
e Tapu kayit yazis1 (Bagimsiz bsliimlerin tamamu igin Tapu Miidiirligii onayl)
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e Degerleme uzmanhg lisans belgeleri
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Sorumlu Degeriepfe Uzmani Sorumlu Degerlemeg
(LisansyNo; 4) (Lisans No: 495
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