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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN : Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI : Turgut Ozal Mahallesi, Tongug Baba Caddesi,
Torium Evleri, No:21, 28 ve 52 nolu daireler

Esenyurt / Istanbul

DAYANAK SOZLESME : 17 Kasim 2017 tarih ve 951 - 2017/033 no ile
DEGERLEME TARIHi : 29 Aralik 2017

RAPOR TARIHI : 05 Ocak 2018

DEGERLENEN

TASINMAZIN TURU : 2 Adet Daire

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI : Tam milkiyet

TAPU BILGILERI OZETI : istanbul ili, Esenyurt Iigesi, Esenyurt Mahallesi,

2618 ada, 18 parselde, 2 adet konut vasifli taginmaz
(Bkz. Tapu Kayitlari)

iMAR DURUMU OZETI : 2618 ada, 18 parsel “Ticaret+Hizmet Alant”
(KAKS: 2,00) olarak belirlenen alanda kalmaktadir.
(Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 2 adet dairenin
dederinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmigtir.

RAPORUN TURU ! Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasas! Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl icin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlarl” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDIiR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

TORIUM EVLERINDE YER ALAN 2 ADET DAIRENIN ARSA PAYLARI

DAHIL TOPLAM DEGERI 610.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani

M. KIVANG KILVAN Engin AKDENiZ
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 403030)
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

DEGERLEMESE YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

DAYANAK SOZLESME
MUSTERI NO

RAPOR NO
DEGERLEME TARIHI
RAPOR TARIHI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

: Turgut Ozel Mahallesi, Tongug Baba Caddesi,

Torium Evleri, No:21, 28 ve 52 nolu daireler.
Esenyurt / Istanbul

: 17 Kasim 2017 tarih ve 951 - 2017/033 no ile
1951

: 2017/567

: 29 Aralik 2017

: 05 Ocak 2017

: Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 2 adet dairenin

pazar dederinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmistir.

: Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasas! Kurulu

dtizenlemeleri kapsaminda GYO portfdyl igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlarl” icerecek sekilde hazirlanmistir.

: M. Kivang KILVAN

Sorumlu Dederleme Uzmani - Lisans No: 400114

Engin AKDENIZ
Degerleme Uzmani - Lisans No: 403030

RAPORA KONU GAYRIMENKUL

iCiN SIRKETIMiZ TARAFINDAN

YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE

iLiSKiN BILGILER ! Rapora konu tasinmazlarin dederlemesi sirketimiz
tarafindan ilk defa yapiimaktadir.
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3. SIRKET BILGILERI

Sirket Adi
Sirket Merkezi
Sirket Adresi

Telefon

Faks

ePosta

Web

Kurulus (Tescil) Tarihi
Sermaye Piyasasi Kurul
kaydina alinis Tarih ve
Karar No

Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurul kaydina
alinis Tarih ve Karar No
Ticaret Sicil No

Kurulus Sermayesi
Simdiki Sermayesi

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHI

KAYITLI SERMAYE TAVANI
ODENMIS SERMAYESI
HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

LOTLIS

: Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danigmanlik A.S.
: Istanbul
: Gomeg Sokak, No: 37
Akgiin Is Merkezi Kat 3/8
34718 Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL
: (0216) 545 48 66 (0216) 545 48 67
(0216) 545 95 29 (0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37
: (0216) 339 02 81
: bilgi@lotusgd.com

: www.lotusgd.com
: 10 Ocak 2005

: 07 Nisan 2005 - 14/462

: 12 Mart 2009 - 3073
: 542757/490339

: 75.000,-YTL

: 600.000,-TL

: Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
: Rizgarlibahge Mahallesi, Ozalp Cikmazi, No: 4

Beykoz / ISTANBUL

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

: (216) 425 59 57

: 20.09.1996

: 1.000.000.000,-TL

: 1.000.000.000,-TL

: % 25,16

: Sirket, Sermaye Piyasas! Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim

Ortakliklanina iliskin dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasi  araglar,  gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglar ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek (zere
kurulan ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci
maddesinde sinirnt gizilen faaliyetler gergevesinde olmak
kaydi ile Sermaye Piyasas! Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirnm
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teblig'nde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumudur.
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5. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi Uzerine adresi belirtilen gayrimenkullin pazar degerinin

tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

Pazar degeri:

Bir mulkan, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden

etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterlii bilgi

sahibi kigiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gergeklestirecekleri

alim satim igleminde el degistirmesi gerektidi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayillmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tirQ ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilmistir.

Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkullerin satisi igin makul bir stre taninmigtir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirastnda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlan lizerinden gergeklestirilmektedir.
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6. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlarn teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goriis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Tumu kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin giincel veya gelecege
dénik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya da
onyargisi bulunmamaktadir.

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

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

Miilkiin takdir edilen dederde degisiklilije yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlan icermedigi varsayilmigtir. Bu hususlar, zeminde
ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agikhk kazanabilecek olup uzmanhigimiz digindadir. Bu
tir mihendislik ve etiit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk

alinmaz.
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7. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
7.1. Tapu Kayitlan

SAHIBI : Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S.

ILI - iLCESI : Istanbul - Esenyurt

MAHALLESI : Esenyurt

PAFTA NO 5 ===

ADA NO 2618

PARSEL NO 118

NiTELIGI : On bir kath betonarme bina ve arsasi (*)

ARSA ALANI 1 44.571,38 m2

YEVMIYE NO : 28627

TAPU TARIHI : 13.09.2011

BAGIMSIZ
SIRA NO BLOK NO KAT BOLUM | NITELIGI | ARSA PAY | ARSA PAYDA

B 2. KAT ':: Konut 948 4457138
B 3.KAT 52 Konut 299 4457138

(*) Kat miilkiyetine gegilmistir.

7.2. Tapu Takyidat

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin
bir simirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkulin gayrimenkul
yatinm ortakhi§i portféyine alinmasina sermaye piyasas: mevzuati hikumleri gergevesinde
engel teskil edip etmedigi hakkindaki gériis,

Tapu ve Kadastro Genel Midirliigi TAKBIS sisteminden 29.12.2017 tarihi itibariyle
temin edilen ve bir 6rnedi ekte sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu tasinmazlar

Uzerinde asagidaki notlarin oldugu gériilmdistdr.

Beyanlar Boliimii:
¢ Kat milkiyetine gevrilmistir. (Baslama tarihi 09.07.2015, Bitig tarihi 09.07.2015)
13.07.2015 tarih ve 45489 yevmiye no ile.
Serhler Boliimii:
. 1 TL bedel karsihdinda kira sézlesmesi vardir. (TEDAS lehine 99 yilligi 1 TL kira
serhi. (Baslama Tarihi: 10.03.2010) 15.03.2010 tarih ve 6543 yevmiye no ile.

LOTUS TURUN[HR-IIFGVU



7.3. Takyidat Aciklamalarn

Sermaye Piyasasi'nin 28 Mayis 2013 tarihli tebligi'nin yatinm faaliyetleri ve yatinm
faaliyetlerine iliskin sinirlamalar basligi altinda yer alan 22 maddesinin (C) bendinde
“Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan
ve dnemli 6lclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller
ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi
hukimleri sakhidir.” Denilmektedir.

Bu notlar, tapu takyidatlari acgisindan tasinmazlarin Sermaye Piyasalari mevzuati
uyarinca GYO portféylinde “Bina” bashd! altinda yer almasinda herhangi bir engel teskil

etmemektedir.

8. BELEDIYE INCELEMELERI

8.1. iImar Durumu

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

imar Plan Ornegi
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8.2.

Imar Dosyasi Incelemesi

Esenyurt Belediyesi Imar Mudiriida arsivinde yapilan incelemelerde tasinmazin

asadidaki ruhsat ve iskan belgeleri bulunmaktadir.

01.07.2008 tarih ve 2008/12217 nolu yeni yapi ruhsati

25.02.2010 tarih ve 2010/1530-305 nolu tadilat ruhsati

20.01.2011 tarih ve 2010/18788 nolu tadilat ruhsati

27.10.2010 tarih ve 2010/19402 sayili kismi yapi kullanma izin belgesi
2012/8358 sayil tadilat yapi kullanma izin belgesi
Tadilat ve kismi iskan belgelerindeki bilgiler en son alinan tadilat yap! ruhsati ile

uyum gdstermekte olup buna gére Torium AVM ve residence lardan olusan yapi
toplam 7.090 m2 alanh 83 konut, 98.382 m? alanl 299 adet dikkan, 123.733 m?

alanli otopark ve ortak alan ve 55 m2 alanli 1 adet trafodan meydana gelmektedir.

Yap! kullanma izin belgelerine gére alan dagihmi asagidaki tabloda sunulmustur,

8.3.

konular

Imar dosyasinda vyaptlan

|

: Kullanim Amacina Bagimsiz B6lim

| Gore Bagimsiz Béliimler Sayisi Alani (m2)
Konut 83 7.090
Diikkan+isyeri 299 98.382
Ortak Alanlar 123.733
Trafo Merkezi 1 55
Toplam 229.260

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

incelemede degerlemeye konu gayrimenkullere iligkin

herhangi bir enciimen karari, olumsuz mahkeme karari ya da plan iptali belgesine

rastlanmamistir.

8.4. Yap: Denetim Firmasi

Dederlemesi yapilan Torium Evleri'nin yapi denetim islemleri asagida bilgileri verilen

firma tarafindan yapilmaktadir:

Aka 3 Yapi Denetim Ltd. Sti.
Yenikent Mah. Dogan Arasli Blv. No:150 Hanplus Is Merkezi, Kat:9 Buro No:258
Esenyurt/Istanbul, Tel: 0212 699 99 69

OTUS
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8.5. Son Ug Yil Iicindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
8.5.1. Tapu Miidiirliigii Bilgileri
8.5.1.1. Son Ug Yil icersisinde Gerceklesen Alim Satim Bilgileri
Tasinmazlarin edinim tarihi 13.09.2011 olup bu tarihten sonra herhangi bir alim satim
islemi gergeklesmemistir. Son 3 yil icerisinde gayrimenkullerin hukuki durumunda bir

degisiklik s6z konusu degildir.

8.5.2. Belediye Bilgileri

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

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

9. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

9.1. Konum ve CGevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmaziar, Istanbul ili, Esenyurt Ilgesi, Turgut Ozal Mahallesi,
Tongug Baba Caddesi lizerinde yer alan 21 kapi nolu Torium Evleri'nde konumlu olan 28 ve
52 bagimsiz boélim nolu dairelerdir.

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

Tasinmaz, ulasim imkanlarinin kolayligi, Ambarhi Limani ve Atatlirk Havalimani’na
kolay ulasilabilir konumda olmasi, yakin gevresindeki nitelikli konut sitelerinin mevcudiyeti

ve gelismekte olan bir bélgede yer almasi gibi dnemli niteliklere sahiptir.
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Uydu Goriintiileri
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9.2. Bolge Analizi

9.2.1. istanbul ili:

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve (lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltirel agidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi buylklik
acisindan diinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlan géz 6niine ahnarak yapilan
siralamaya gdre Avrupa'da birinci, dlinyada ise Lagos'tan sonra altinc sirada vyer
almaktadir.

2015 yih itibariyle niifusu 14.657.434 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doduda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve
ortada istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida
Tekirdag'a bagl Gerkezkdy, Corlu, giineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doduda Kocaeli'ne bagl Kérfez, gilineydoguda
Kocaeli'ne bagl Gebze ilgeleri ile komgudur. Istanbul'u olusturan yanmadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise
bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz
Sehitler Képrileri kentin iki yakasini birbirine badlar. Istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i
cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmugtur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahipli§i yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik 6nemi oldukga yiksektir.

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

sira, carpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gorantii ve garilta kirligi gibi

ikincil sorunlar da goze garpmaktadir.

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

Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar,

Bagcilar, Bahgelievler,

_ Bakirkdy, Basaksehir,

. fﬁfﬁma Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,
7 3oncees Beylikdiizii, Beyoglu,
“ Blylkcekmece, Catalca,

Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eyup, Fatih, Gaziosmanpaga,
Gungoéren, Kadikdy, Kagithane,

Kartal, Kiigiikgekmece,
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Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biylik bir farklilasma
goralir. En ylksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
dzellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilgesindeki Kozyatag mahallesi dikkat geker.

Son vyillarda insa edilen gok yiiksek yapilar, nidfusun hizli bliylimesi g6z 6nine
alinarak yapilmislardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayi konutlasma, genellikle sehir
disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en ylksek ¢ok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmistir. Levent ve Etiler'de gok sayida aligsveris merkezi toplanmigtir. Turkiye'nin en
buylk sirket ve bankalarinin 6nemli bir kismi bu bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru
kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarnin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
biyuk sanayi merkezidir. Turkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir.
Yaklasik olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. Istanbul ve g¢evre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve titlin gibi drinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol Grinleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik lriinier, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve
kagit drinleri ve alkoll( igkiler, kentin 6nemli sanayi Urlinleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiylik paya sahip olan sektérdiir. Ilde bu sektériin
gelismesinde BoJaz koéprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biytk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biyiik limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéry llke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Turkiye gapinda
birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren 06zel bankalarin timinln, ulusal gapta yayin
yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timune
yakininin genel merkezleri istanbul'dadir. Nitekim Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektori %15'i asan bir paya
sahiptir.

Turkiye'nin buylk sanayi kuruluslarindan pek gogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayi geligkindir. 2000'li
yillarin baginda payi %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci hilyiik
sektérdar.

Istanbul genelinde tim orman alanlar koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirh

miktarda ormancilik faaliyeti yiritilmektedir.
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Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle
gb6zde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yil itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénemi baglamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farklh gekillerde

yapilmaktadir. Sehir igi, sehirlerarasi ve uluslararast tasimacihigin yapildigi bulylk
merkezlere sahiptir. Ilde havayolu ulagiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. Ilin
kuzeyinde 3. Havalimani insaati devam etmektedir. Yurtigi ve yurtdisi pek gok merkeze
aktarma yapmaksizin ugmak mumkindur. Ildeki havalimanlarindan Atatirk Havalimani,
Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde; Sabiha Gokgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda
Pendik ilcesinde yer alir. Atatirk Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulagiminda en
bliylik paya sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da dzellikle sehirlerarasi yolculukta biylk bir paya
sahiptir. Tirkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
lilkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Biyiik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. Istanbul Otogari
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

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

Deniz yoluyla ise ilde duzenli ulasim yalnizca vyurtiginde gergeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaclarla gelen munferit gemiler disinda yurtdisi varigh gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulasim ise blytk bir sektérdir. Otobuslerle ulagim
saglayan IETT; sehir hatlari vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro,
finikiler ve teleferik hatlarinin sahibi Istanbul Ulagim A.S.; banliyd hizmeti
saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulagim

agina sahiptir.
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9.2.2. Esenyurt Ilcesi:

Esenyurt, Blylkcekmece ve Kiglkcekmece Gélleri ile E-5 Karayolu ve TEM
Otoyolu’'nun arasinda kalan béigede yer almaktadir.

XIX. yy. baslarinda Ekrem Omer Pasaya ait ciftlik topraginda kurulan yerlesme,
buranin hissedarlarindan olan Eskinozgiller'den Eskinoz adini almistir. Eskinoz Ciftligi'nde
calisanlarin olusturdugu yerli halka 1920-1938 yillartnda Romanya ve Bulgaristan'dan
gocenlerin katiimi ve 70 vyillardan glnimiize kadar ic ve dis gdglerle (Bulgaristan,
Almanya, Kars, Artvin v.s.) gelen niifus, etnik yapinin bugtinki halini almasini saglamistir.

1967'de yilinda Esenyurt adini alan bélgede gdgler nedeniyle duzensiz bir yapilasma
seyri izlemistir. Ancak gectigimiz son 10 yilda bdlgeye yapilan hastane, kaltir merkezi,
belediye binast gibi hizmet amagh yatinmlar ve buna paralel olarak gergeklestirilen nitelikli
konut siteleri ve aligveris merkezleri gibi projelerin yani sira Bahgesehir Projesine komsu
olmasi sebepleriyle beldenin énemi giderek artmistir.

2008 yih baslarinda Kirag ile birlestirilerek istanbul’'un 39. Ilgesi 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 (izere on mahalleden olusmaktadir.

9.3. Ulagim
Tasinmaz, Istanbul’'un en 6énemli ulasim akslarindan biri olan E-5 (D100) Karayolu

Uzerinde yer almasi sebebiyle giiglu bir ulasim agina sahiptir.

Ozel araglarin yani sira dzellikle E-5 (D100) Karayolu Gzerinden bdlgeye ulasan ve
bélgeden gegen toplu tasima araclari (I.E.T.T. otobiisleri, civar Belediyelerin 6zel halk
otoblisleri vs.) ulasim olanaklarini artirmaktadir.

Ayrica bolgeye yakin konumdaki Avcilar ve Blylkgekmece ilge merkezlerine yapilan
deniz otoblsii seferleri 6zellikle Anadolu Yakasi'ndan gelenler igin dénemli bir avantaj
sadlamaktadir.

Ancak bolgede ve yakin ¢cevrede yapilagmanin biiyiik bir hizla devam etmesi
sonucu giderek agirlasan altyapi sorunlarinin yani sira mesai baslangi¢c ve bitim

saatlerinde olusan yogun trafik de dikkat ceker hale gelmistir.

Tasinmazin bazi merkezlere olan uzaklhklari asagidaki gibidir.

Avcilar - Haramidere Baglantist.........ccccocccvennnn 1,6 km.
Esenyurt Belediyesi........cooiieiiieiniiinccienee, 2,1 km.
Beylikdlzl Migros AVM.......c..oceeeiiieenivninciineces 11,3 km.
Tlyap Fuar Merkezi.......ccc.ceoeviiieeniceniciiieenceenene 5,9 km.
Atatlrk Havalimani...........c . 14 km
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9.4. 2017 yilinda diinya ekonomisine genel bakis

Son dénemde hiz kazanan kiresel ekonomik biliyliime, bliylik ekonomilerin pozitif
yénde gelisme gdstermesi ile daha dengeli bir hale gelmis olup bu trendin 2018 yilinda da
devam edecegi 6ngérilmektedir.

Beklenenin (zerinde blylime oranlarl yakalayan OECD l(lkelerinin etkisiyle kiresel
ekonomik bliylime tahminleri 2018 yili igin ayni kalirken 2017 yil igin %3,5 olarak revize
edilmigtir. OECD Ulkelerinin ortalama blylime orant tahmini 2017 yih igin %2,2 ye revize
edilmis, 2018 yih icin ise énceki tahmin olan %2 olarak kalmistir. Bu artig, blyiik oranda
Euro bélgesinin glicli biylime dinamikleri ve ABD ekonomisinin 2017 yili ilk yarisinda
gbéstermis oldugu performansa dayanmaktadir. Buna ek olarak Cin ve Hindistan gibi
gelismekte olan biiytik ekonomilerin beklenenden yliksek performanslar géstermesinin de
etkisi oldugunu unutmamak gerekir, zira Gin ekonomisinin 2017 yilinda %6,3, 2018 yilinda
ise %6,7 blylmesi beklenmektedir. Hindistan'in blyime dinamikleri yapisal reformlardan
negatif etkilenmis olsa da Ulke ekonomisinin yilsonunda %6,9 bliyimesi, 2018 yilinda ise
%7,5'lik bylime orani ile gikisa gegmesi beklenmektedir.

Rusya ve Brezilya 2017 yilinda %1,5 ve %0,50, 2018 de ise %1,4 ve %1,5 blylime
beklentisiyle canlanma sirecinde olup bu gelismeler blyiik élglide emtia fiyatlarn, politik
gelismeler ve iki (ilkede yapilacak bagkanlik secimlerinin etkisine baghdir.

2017 yilimin 2. yarisinda buyiimenin devam edecegdi beklentisinin yani sira 2017 ve
2018 de beklenen dederlerin yakalanmasi ve hatta asilmasi sasirtici olmayacaktir. Ne var
ki kiresel politik gelismeler ve &zellikle ABD ve Euro Bodlgesinde izlenecek para
politikalarinin yaratacadi belirsizlikler devam etmekte. Merkez bankalarinin parasal
tesvikleri azaltmaya meyilli oldugu bir dénemde 6z sermaye ve tahvil piyasalarindaki
ylksek fiyatlar ve dusiik volatilite risk teskil etmekte. Ozellikle ABD'de faiz oranlar
kademeli olarak artmaya devam ederse bazi kilit lke ekonomilerdeki ylksek borglanma

seviyeleri de sorun tegkil edebilecektir.
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9.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan
dider krizlere paralel olarak tiim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
oénemli olciide bir daralmayla sonuglanmigtir. 2001-2003 ddneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi dislsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmigtir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sekt6éri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve ingaat sektoérinde biylime kaydedilmigtir. Ayrica 2004-2005
yillaninda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlari
hizla yukari gekmistir. Bu dengesiz blylime ve artiglarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir sirece girmistir. 2007 yihnda Tirkiye igin ig
siyasetin adir bastiyi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektorini
durgunlastirdi§i gézlenmigstir. 2008 yili ilk yarisinda ig siyasette yaganan sikintilar, dinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalan gok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye disiiniilen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismigtir.

Daha énce Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirnm
fonu ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi ddsnemde reel sektér ve Glkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan dinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan yillardir. Finans kurumlari son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
acisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baglamiglardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatirrmcilarin gayrimenkul
portfdyli edinmeye calistidi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yagsanmistir.
Gegmis dénem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul
trinleri “erisilebilir fiyath” oldugu slrece satilabilmekte mesajint vermektedir. Bltln
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam
etmistir.

Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasinda durgunluk yasanabilecegi

distnilmektedir.
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Tablo: OECD ve IMF Bliylime Tahminleri

2006 2007|2018 2017 2008 2016  2017| 2018 2017 2018

Dilnya Bilytmesi 30 33 3.6 0,0 0,0 31 3,5 3,6 0,1 0,0
ABD 1.6 24 28 0,1 202 1,6 23 25 0,0 0,0
Avro Bblgesi 1,7 1.6 1,6 0.0 -0, 1,7} 1.7 ol ol 0,0
Japonya . 1,0 1,2 0,8 . 0,2 0,00 1,0 12 04 0,1

~ Alnanya 18 1.8 1,7 0,1 0,0/ 1.8 1,6 1S 0,1 0,0
Fransa 1,1 14 1.4 0,1 0,2 1,2 1.4 1,6 0,1 0,0

' litalya 1,0 1,0 ' 1,0 0,1 0,0 0,9 0.8 0.8 0,1 0,0
ingiltere _ 1.8 1.6 1,0 04 0,0 1,8 2,0 1,5 0,5 0,1
Cin % 6,3 0.1 02 67 68 62 0,1 0,2
Hindistan 7,0 7.3 171 03 0,0 6,8 7.2 7,7 0,0 0,0
Brezilya 35 00 1s] 00 36 02 131 00 0,2
Rusya - " “ - - 02 1,4 14 03 0,2
Tiirkiye ' R : R 2 R 2.9 2.5 3,3 R :

Kaynak: Ekonomik Modeller ve Stratejik Arastirmalar Genel Miidiirliigii Ocak-Mart 2017 Biilteni

9.5.1. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

e FED’in parasal genigleme politikasini yavaslatarak faiz artirnm siirecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Tlrkiye piyasasi lzerinde baski yaratmasi,

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

e Son donemde doviz kurundaki artigin faizler Gzerindeki baskiy! artiyor olmasi.

Firsatlar:

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

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

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

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

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

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

olmaya devam edecek olmasi.
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9.6. Karma Kullanimh Gayrimenkul Projeleri

Gunimizde karma kullanimli gayrimenkul projeleri gelistirilerek yeni bir araz
kullanim metodu olusturulmaktadir. Kentlesme siirecinde, gayrimenkulin insaatindan
muimkiin olan en fazla karl elde edecek sekilde yapilasmak igin var olan alanlarda optimum
yapilasma sartlari gindeme gelmistir. Tum dinya kentleri igin gegerli olan bu durum,
basta Istanbul olmak lizere, imara agik arazi stogu yetersiz olan tiim biiyik kentlerin
sorunudur. Farkl bilesenler karma kullanimli projelerde, tek bir mekanin, ofis, aligveris ve
konut gibi pek ¢ok talebe karsilik vermesine olanak saglayarak, birgok farkli isteje cevap
vermektedirler.

Insaat sektériinde, karma kullanimli projeler bir edilim olarak degil, kentlerdeki agin
biiyime nedeniyle siirdirilebilir ingaat igin bir ¢dézim olarak géralmektedir. Karma
projeler, buglin tim dldnyada gerekliliklerini ve sirdurdlebilirliklerini  kanitlamig
durumdadirlar.

Ilk tanimi 1976 da yaptlmis olan karma kullanimli proje gelistirme kavramina gére;
Karsilikli olarak birbirlerini destekleyen, iyi planlanmis, g veya daha fazla belirgin gelir
getiren; perakende - eglence, ofis, konut, otel, kent ile ilgili kilttrel - rekreasyon alanlar
gibi kullanimlarin gelistirilmesi, Birbirinden kopmayan ve yogun arazi kullanimi saglayan,
kesintisiz ve araliksiz yaya baglantilari iceren, proje bilesenlerinin fiziksel ve iglevsel olarak
bitinlestigi kullanimlarin gelistiriimesi, Bir plan gergevesinde, gesit, 6lgek, yogunluk vb.
acisindan  uyumunun sadlandigt  projelerin  geligtirilmesi  olarak  lg  sekilde
tanimlanmaktadir.

Karma kullanimh projeler farkh fiziksel sekillerde gelistirilebilir; tek bir bina ya da
birka¢c binadan olusabilirler. Yaygin olarak glinimuzde yapilan karma kullanim projeleri,
tek bir binadan olustugunda; giris katinda perakende, orta katlarda ofisler, ust katlarda
konutlar ve zemin altinda otoparklar yer almaktadir. Istanbul“da da 6rneklerini
gordigimuiz karma kullanimli projelerde, ahlisveris merkezi islevine sahip, zeminde yer
alan ana kiitlenin lizerinde konut veya ofis kulelerinin ylkseldigi 6rneklere rastlanmaktadir.

Karma kullanimli projelerin yapisal ve mimari 6zelliklerinin verdigi esnek kullanim
rahathd: bulunmaktadir. Proje yapim asamasinda proje iginde yer alan igleviere olan
talepler dederlendirilerek, proje icinde farkli mekanlara farkli iglevler verilebilmektedir.
Ornedin proje icinde yer alan bir ofis kulesi kolaylikla rezidansa dénisturilebilecedi gibi,
aligveris merkezleri iginde de talep dogrultusunda edlence ve kiltir alanlar
yaratilabilmektedir. Ayrica karma kullaniml projeler hayata gegtikten sonra da bir takim
islev dedisiklikleri gergeklegtirilebilir. Projenin konumu, cevresinin &zellik ve ihtiyaglari
dogrultusunda ofis olarak tasarlanmis bir bélim, hastaneye veya farkh bir isletmeye
dénistirilebilir. Bu durum, karma kullanimh projelere zaman iginde degisime ugrama

rahathgi, esneklik ve kullanim alternatifi 6zelligi kazandirmaktadir.
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10. AGIKLAMALAR VE YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

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

Proje biinyesinde 83 adet konut, 299 diikkan ve 1 adet trafo bulunmaktadir.

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

Yapinin toplam insaat alani 229.260 m? dir.

Projesine gére binanin 11. bodrum katinda su deposu ve teknik alanlar, 10. bodrum
katinda kapali otopark ve depo, 9. Bodrum katinda 1 adet magaza, siginak ve depolar,
8. Bodrum katinda depolar ve otopark, 7. ila 5. Bodrum katlarda madazalar, 4.
Bodrum katta magazalar, food court ve kis sporlari merkezleri, 3. Bodrum Kkatta
madazalar, 2. Bodrum katta madazalar ve otopark, 1. Bodrum katta otopark, magaza
ve restoranlar, zemin katta aglk otopark, havuz ve madazalar, 1. ila 4. Normal
katlarinda ise daireler yer almaktadir. Asagidaki tabloda binanin kat bazinda insaat

alanlan verilmistir.

= i
11.Bodrum Kat 1.360,00
10.Bodrum Kat 9.888,00
9.Bodrum Kat 17.590,00
8.Bodrum Kat 11.537,00
7.Bodrum Kat 15.551,00
6.Bodrum Kat 25.814,92
5.Bodrum Kat 22.946,00
4 Bodrum Kat 28.074,80
3.Bodrum Kat 26.658,00
2.Bodrum Kat 25.980,00
1.Bodrum Kat 25.295,00

Zemin Kat 7.630,00
1. Normal Kat 4.203,72
2. Normal Kat 2.243,65
3. Normal Kat 2.243 65
4. Normal Kat 2.243,65

TOPLAM 229.260 m?

AVM blogunda (A Blok) toplam 300 adet bagimsiz bdlim, Konut blogunda (B Blok) 83
adet konut yer almaktadir.

AVM insaati Temmuz 2012'de tamamlanmuistir.
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Torium Evleri girisi zemin kat seviyesinden ve Tongug Baba Caddesi cephesinden,

saglanmaktadir.

Torium Evlerinde 1+0, 1+1, 2+1 ve 3+1 tipinde daireler bulunmaktadir.

28 badimsiz béliim nolu dubleks daire 1. ve 2. normal katlarda yer almaktadir.
Tasinmaz 1. Normal katta hol, mutfak, wc ve salon, 2. Normal katta hol, 2 adet oda ve
banyo hacimlerinden meydana gelmekte olup brit 149,31 m? (alt kat:96,65 m?, (st
kat:52,66 m?) kullanim alanhdir.

52 badimsiz bélim nolu daire 3. normal katta yer almaktadir. Taginmaz yasam alani,
mutfak ve wc hacimlerinden meydana gelmekte olup brit 40,43 m? kullanim alanlidir.
Mahallinde yapilan incelemede anahtar temin edilemediginden 52 nolu dairenin
icerisine girilememis olup proje bilgileri esas alinmigtir.

52 nolu dairede salon ve odalarin zeminleri laminat parke, duvarlar saten boyal,
tavanlar ise algi sivahdir. Mutfak zemini seramik, duvarlari seramik/saten boyal,
tavani ise algi sivalidir. Mutfak dolaplar ve tezgahinin montajlan tamdir. Banyo-WC
zeminleri ve duvarlari seramik, tavani ise algi sivahdir. Vitrifiye ve krome malzemelerin
montaji  tamdi.  Katlar arasi irtibat demir korkuluklu ahgap merdiven ile

sadlanmaktadir. Daireye 1. ve 2. Katlardan mustakil giris bulunmaktadir.
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11. EN VERIMLI KULLANIM ANALizI

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

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

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

kullanim sekli oldugu distintlmektedir.

12. DEGERLENDIRME

Tasinmagzlarin degerine etki eden 6zet faktorler :
Olumlu etkenler :
e Esenyurt Bolgesindeki uygun konumu,
e Ana arterlere yakinhdu,
e Torium AVM ve Yasam Merkezi Projesi blinyesinde olmasi,
e Site binyesindeki sosyal imkanlar,
e Bodlgeye olan talebin her gegen giin artmasi,
o Ingal kalitesinin ylksek olmasi,
e Kapal otoparkinin mevcudiyeti,
e Tamamlanmis altyapi,

e Kat milkiyetine gegiimis olmasi.

Olumsuz etkenler:

o Gayrimenkul sektériinde yasanan durgunluk.
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13. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarnn satis (pazar) degerlerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan
yontemlerle saptanmis olup dejerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

Tasinmazlarin dederinin tespitinde asagidaki yéntemler dikkate alinmigtir.

13.1. ikame Maliyet Yaklagimi
13.2. Emsal Karsilagtirma Y 6ntemi

13.3. Indirgenmis Nakit Akimlar Yéntemi

13.1.Ikame Maliyet Yaklagimi

Dederleme konusu tasinmazlar tamamlanmis olup, yapi kullanma izin belgeleri
alinmis mesken nitelikli gayrimenkullerdir. Kat mulkiyeti kurulmus olmasindan dolayi
dairelerin arsa hisselerinin gelistirilmis ve tamamlanmis olan projeden ayrigtirilarak
bagimsiz bélim bazinda dederlendiriimesinin piyasa kosullarina uygun ve gergekgi bir
yaklasim olmayacadi kanaatindeyiz bu sebeple degerleme galismasinda “Maliyet Yontemi”
kullanilmamigtir.

13.2. Emsal Karsilagtirma Yontemi

Bu ydntemde, tasinmazlarin gevresinde pazara gikariimis ve yakin dénemde satilmig
benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastirilmis ve pazar degerini etkileyebilecek
kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkuller igin fiyat
belirlenmigtir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alant blytkligld, manzara, ingai kalite, konfor ve
teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilastinlmig; yani sira ofisimizdeki mevcut
bilgilerden faydalanilmigtir.

Cevrede yapilan piyasa aragtirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmusgtur.

Satihk Konut Emsalleri:

o Emsal1:(530 492 30 70)
Torium Evlerinde 4. Katta yer alan, 90 m? kullanim alanl (séylenen), 1+1 daire 350.000,-TL

bedelle satilktir. (3.890,-TL/m2)

e Emsal 2: (Tel: 532 286 91 02)
Torium Evlerinde 3. Katta yer alan, 120 m? kullanim alanli (séylenen), 2+1 daire 530.000,-TL

bedelle satiliktir. (4.580,-TL/m2)

e Emsal 3 : (Tel: 542 730 65 38)
Rapor konusu tasinmaza yakin mesafede yer alan, Hep istanbul projesindeki blogun 6.

katinda yer alan, 76 m* kullanim alanh (séylenen), 1+1 daire 260.000,-TL bedelle
satiliktir. (3.420,-TL/m?)
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Emsal 4 : (Tel: 212 690 10 60)
Rapor konusu taginmaza yakin mesafede yer alan Kiptas Saadetdere Sitesi'ndeki blokta 8.

katta yer alan 126 m® kullanim alanli (sdylenen), 3+1 daire 415.000,-TL bedelle satiliktir.
(3.290,-TL/m?)

Emsal 5 : (Tel: 544 728 18 01)
Rapor konusu taginmazlaria ayni bolgede yer alan kapal otopark, guvenlik ve agik havuziu

yeni Gist Park Evieri'ndeki blokta 7. Katta yer alan 119 m? kullanim alanli (séylenen), 3+1 daire

440.000,-TL bedelle satiliktir. (3.700,-TL/m?)

Kirahhk Konut Emsalleri:

Emsal 1 : (537 299 14 67)
Torium Evlerinde 2. Katta yer alan, 45 m? kullanim alanlt (séylenen), 1+0 daire 1.000,-TL/ay

bedelle kiraliktir. (22,-TL/m?)

Emsal 2 : (Tel: 212 690 10 60)
Rapor konusu tasinmaza yakin mesafede yer alan Kiptas Saadetdere Sitesi'ndeki blokta 4.

Katta yer alan 95 m? kullanim alanli (sdylenen), 2+1 daire 1.300,-TL bedelle satiliktir. (14,-
TL/m?)

Emsal 3 : (Tel: 542 658 97 00)
Torium Evlerinde 3. Katta yer alan, 88 m? kullanim alanlt (sdylenen), 1+1 daire 1.600,-TL/ay

bedelle kiraliktir. (18,-TL/m?)

Emsal 4 : (Tel: 212 876 84 89)
Torium AVM yaninda yer alan 3 yillik binada 1. katta yer alan 120 m? kullanim alanli

(s6ylenen), 3+1 daire 1.300,-TL/ay bedelle kiraliktir. (11,-TL/m2)

Satihik Konut Emsali Analizi:

28 nolu daire

Birim
Satig Pazarhikh
Fiyat Birim Alan Toplam | Diizeltilmig
(USD) Fiyati Duzeltmesi Bina Yasi/Kalitesi | Konum /Serefiye | Diizeltme | Deger (USD)
Konu
Miilk 7 vilhk Torium Evleri 3.120
Diizeltme Diizeltme Dizeltme Diizeltme Diizeltme
Orani Alam Orani Lejant Orani Durumu Orani Oram
Emsal 1 3.890 -15% 90 0% Aynt 0% Benzer 0% -15% 3.307
Emsal 2 4.580 -15% 120 0% Ayni 0% Benzer 0% -15% 3.893
Emsal 3 3.420 -15% 76 10% Daha Yeni | -15% Daha iyi -15% -35% 2.223
Emsal 4 3.290 -15% 126 10% Daha Eski 10% Benzer 10% 15% 3.784
Emsal 5 3.700 -15% 119 10% Daha Yeni | -15% Daha iyi -15% -35% 2.405
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52 nolu daire

Birim Satis | Pazarhkh Diizeltilmis
Fiyati Birim Alan Toplam Deger
(USD) Fiyati Diizeltmesi | Bina Yasi/Kalitesi | Konum /Serefiye | Dilizeltme (USD)
Konu
Miilk 7 yillik Torium Evleri 3.600
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Orant Alani Orani Durumu Orani Durumu Orani Orani
Emsal 1 3.890 -15% 90 15% Ayni 0% Benzer 0% 0% 3.890
Emsal 2 4.580 -15% 120 15% Ayni 0% Benzer 0% 0% 4.580
Emsal 3 3.420 -15% 76 20% Daha Yeni | -15% Daha iyi -15% -25% 2.565
Emsal 4 3.290 -15% 126 20% Daha Eski 10% Benzer 10% 25% 4,113
Emsal 5 3.700 -15% 119 20% DahaYeni | -15% Daha iyi -15% -25% 2.775
Kiralik Konut Emsali Analizi:
28 nolu daire
Pazarhikh
Birim Satig Birim Alan Toplam | piizeltilmig
Fiyati (TL) Fiyati Diizeltmesi Bina Yasi/Kalitesi | Konum/Serefiye | Diizeltme | Deger (TL)
Konu
Miilk 7 yilhk Torium Evleri 13
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Orani Alam Orani Durumu Orani Durumu Orani Oram
Emsal 1 22 -10% 45 -20% Benzer 0% Benzer 0% -30% 15
Daha Daha
Emsal 2 14 -10% 95 -15% Kotu 15% Kotl 10% 0% 14
Emsal 3 18 -10% 88 -15% Benzer 0% Benzer 0% -25% 14
Daha Daha
Emsal 4 11 -10% 120 -15% K6t 10% Koti 10% -5% 10
52 nolu daire
Birim
Satig Pazarlikh
Fiyati Birim | Alan/Biiyukliik Toplam Duzeltilmis
(TL) Fiyati Diizeltmesi Bina Yagi/Kalitesi | Konum/Serefiye |Diizeltme | Deger (TL)
Konu
Miilk 7 yillik Torium Evleri 19
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Orani Alani Orani Durumu Oram Durumu Orani Orani
Emsal 1 22 -10% 45 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 20
Daha Daha
Emsal 2 14 -10% 95 20% Koti 15% Kot 10% 35% 19
Emsal 3 18 -10% 88 20% Benzer 0% Benzer 0% 10% 20
Naha Daha
Emsal 4 11 -10% 120 30% Kot 10% Kotl 10% 40% 15
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Ulasilan Sonuc - 2 Adet Bagimsiz Bolim

Emsal karsilastirma yodntemine gére; emsal analizlerinden hareketle rapora konu
dairelerin lokasyonlari, ana gayrimenkul igerisindeki konumlari, yénleri, kullanim alani
buylkliakleri, mimari 6zellikleri ve kullanim fonksiyonlari dikkate alinarak arsa paylari dahil

yasal durum degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

Sira BeEelE Kat Briit Birim .Takdir
No Blok No B5liim No No Alan Fiyatz Edilen Pazar
{m?) (TL/m°) | Degeri (TL)
1 B 28 2 149,31 3.120 465.000
B 52 3 40,43 3.600 145.000
TOPLAM 189,74 610.000

13.3.Indirgenmis Nakit Akimlar Yéontemi

Bu yaklasimda, Dodrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en
6nemli 6rnedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandirilan iki ydntem
kullanilmaktadir. Rapor konusu tasinmazlarin deder tesbitinde kira bedelinin ve
kapitalizasyon oraninin kolay tespit edilebilir olmasi sebebiyle Dogrudan iIndirgeme
yontemi kullaniimigtir.

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon da denilen ve miilkin bir yilik stabilize
getirisini baz alan bu yaklasim, yeni bir yatinmc agisindan gelir treten mulkin piyasa
dederini analiz eder.

Bu yontemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastinlabilir mulklerin
satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligkiyi incelenir daha sonra konu mdilkdn sahip
olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulantr.

Elde edilen deder, benzer miilklerin ayni diizeyde getiri elde edecegi varsayimiyla
belirlenen gelir dlizeyi ile garanti edilen piyasa dedgeridir.

Bu analizde “Tasinmazin Degeri=Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon
Orani” formduliinden yararlanilir.

Kapitalizasyon orani ise emsal bilgilerinde yer alan satilik ve kirallk emsallerin
ortalama birim fiyatlarindan hareketle su sekilde belirlenmistir.

28 nolu daire:

Ortalama m? emsal degeri : 3.120 TL;
Ortalama m? emsal kira degeri : 13 TL/m?
Satis Degeri / kira de§eri : 3.120/ 13 = 240 Ay /12 Ay = 20 YIl

Buna gobre Kapitalizasyon orani : 100 / 20 = % 5 olarak belirlenmistir.
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Gelir Kapitalizasyonu Yontemine Gore
Birim Kira Degeri (TL) 13
Kiralanacak Alan 149,31
Toplam Potansiyel Kira Geliri (TL) 1940
Toplam Yillik Potansiyel Kira Geliri {TL) 23.280
Kapitalizasyon Orani (*) 0,050
Net Bugiinkii Deger (TL) 466.000

28 nolu daire:

Ortalama m? emsal degeri : 3.600 TL;

Ortalama m? emsal kira dederi : 19 TL/m?

Satig Degeri / kira dederi : 3.600 / 19 = 189,47 Ay /12 Ay = 15,79 Yil

Buna g6re Kapitalizasyon orani : 100 / 15,79 = % 6,33 olarak belirlenmigtir.

Gelir Kapitalizasyonu Yontemine Gére
Birim Kira Degeri (TL) 19
Kiralanacak Alan 40,43
Toplam Potansiyel Kira Geliri (TL) 768
Toplam Yillik Potansiyel Kira Geliri (TL) 9.216
Kapitalizasyon Orani (*) 0,0633
Net Buglinkii Deger (TL) 146.000

Ulasilan

Sonuc - 2 Adet Bagimsiz Boliim

Torium Evleri Projesinde yer alan biri dubleks 2 adet konutun toplam dederi igin

Dogrudan Indirgeme Yéntemi baslhigi altinda verilen piyasa arastirmalarindan hareketle,

toplam 612.000,-TL kiymet takdir edilmistir.
Gelir Kapitalizasyonu Yontemine Gore
28 nolu dubleks daire 466.000
52 nolu daire 146.000
TOPLAM 612.000
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14, ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

14.1. Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin
Agiklamasi

Goriilecedi lizere kullaniimasi mimkin olan iki yontemle bulunan degerler

birbirlerinden farklidir.

TORIUM EVLERINDE YER ALAN 2 ADET BAGIMSIZ BOLUM iCiN FARKLI DEGERLEME
YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN KARSILASTIRMASI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 610.000
iINDIRGENMIS NAKIT AKIMLAR YONTEMI 612.000

Ancak deder olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik parametrelerini her
dénemde kendi icinde daha tutarli bir denge ile yansitmasi ve diger yontemin biyik
oranda kabullere bagh oimasi sebepleriyle “Emsal Karsilastirma Yéntemi” ile bulunan
dederlerin alinmasi uygun goérilmuis ve tasinmazlarin arsa paylari dahil toplam degeri

610.000,-TL olarak belirlenmigtir.

14.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Gelir yonteminde de belirtildigi izere konu dairelerin takdir olunan m? birim, aylik

ve yillik kira bedelleri asagida tablo halinde sunulmustur.

w . 2 4.
Bagimsiz Brit m- Kira villik Kira

Bslim AR Ayhk Kira
lii Kullanim | Degeri 20 -

T € TL
No Alani (m?) (TL) Degeri (TL) | Degeri (TL)

28 149,31 13 1.940 23.280

52 40,43 19 768 9.216

14.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

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

ve Varsayimlar

Degerleme, proje gelistirme niteliginde dedildir.
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14.5. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden
Verilmediklerinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

14.6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tasinmazlarin miisterek veya boliinmis kisimlari yoktur.

14.7. Hasillat Paylasimi veya kat karsihgt yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Haslilat paylasimi ya da kat karsiligi yontemleri kullanilmamistir.

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

Tasinmazlar 13.07.2015 tarihi itibariyle kat milkiyetine gegmis olup yap! kullanma

izin belgesi bulunmaktadir.

14.9. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakhiklar1 Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris

Dederlemesi yapilan gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi portféylinde
“Bina” basldi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde herhangi bir

engel bulunmamaktadir.
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15. SONUC

Rapor iceriginde &zellikleri belirtilium Evleri blnyesindeki biri dubleks 2 adet dairenin
yerinde yapilan incelemesinde konumlarina, fiziksel 6zelliklerine, yapilarin mimari 6zelliklerine,
insaat kalitesine, yasal izinlerine, yasal kullanim alani biliyukligine ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére giiniimiiz ekonomik kosullan itibar ile arsa paylan dahil toplam degeri
icin,

610.000,-TL (Altiytizonbin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(610.000,-TL + 3,8104 TL/USD (*) = 160.000,-USD)

(610.000,-TL + 4,5478 TL/Euro (*) = 134.000,-Euro)

(*) 29.12.2017 tarthli TCMB Déviz Alis Kuru 1 USD = 3,8104 TL; | Euro =4,5478 TL'dir.

Déviz bazindaki degerler yalnizca bilgi icindir.

Tasinmazlarin KDV dahil (%1) toplam degeri 671.000,-TL dir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoyiinde “Bina” bashig altinda vyer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

Isbu rapor, Torunlar Gayrimenkul ve Yatirim Ortakligi A.S.'nin talebi lzerine ve 2 (iki)
orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlar halinde ortaya gikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu dedgildir.

Bilgilerinize sunulur. 05 Ocak 2018

(Degerleme tarihi: 29 Aralik 2017)

Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhk A.S.

Eki:
Uydu Fotograflar
Fotograflar

Proje resimleri

e Yapt Ruhsatlar1 ve Yapt Kullanma Izin Belgeleri
e Imar durumu

e Tapu suretleri

e TAKBIS Belgesi

e Degerleme uzmanlig lisans belgeleri

Kivang KILVAN Engin AKDENIZ
Degerleme Uzmani
(Lisans No: 403030)
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