TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

Esenyurt / iISTANBUL
(2 Adet Daire)

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: 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

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

DEGERLEME TARiHi

31 Aralik 2018

08 Ocak 2019

RAPOR TARIHI
DEGERLENEN ,
S 2 adet daire
TASINMAZIN TURU
DEGERLENEN o
Tam Mulkiyet

MULKIYET HAKLARI

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Esenyurt Mahallesi, 2618
ada, 18 parsel, B Blokta yer alan 2 adet konut.
(Bkz. Tapu Kayitlari)

iMAR DURUMU OZETI

(Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 2 adet dairenin
deder tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TUROU

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

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

TORIUM EVLERINDE YER ALAN 2 ADET DAIRENIN ARSA PAYLARI

DAHIL TOPLAM DEGERI Q2000 Tk
RAPORU HAZIRLAYANLAR
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

M. KIVANG KILVAN

Engin AKDENIZ

(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 403030)

LCXTUS

SGAYRIVENKUL DEGER] EME
MARLIK
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortaklig: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

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

Esenyurt / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

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

MUSTERI NO

951

RAPOR NO

2018/401

DEGERLEME TARIiHi

31 Aralik 2018

RAPOR TARIHI

08 Ocak 2019

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 2 adet
dairenin deder tespitine ybnelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Engin AKDENIZ - Sorumlu Dederleme Uzmani -
Lisans No: 403030

RAPORA KONU
GAYRIMENKUL iCiN
SIRKETIMIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON U¢C
DEGERLEMEYE ILISKIN
BILGILER

RAPOR TARIHI 05.01.2018
RAPOR NUMARASI 2017/567

M. Kwvang
RAPORU ST
HAZIRLAYANLAR _(400114) .

Engin AKDENIZ
(403030)

TAKDIR OLUNAN
DEGER (TL) (KDV 610.000
HARIC)

LY T LIS

mnumnn'llrﬁm 4




3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve
Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZI

Istanbul

Gomeg Sokak, No: 37 Akglin Is Merkezi Kat

SIRKET ADRESI 3/8- 34718
Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL
(0216) 545 48 66 - (0216) 545 48 67

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

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE Pi_YASASI KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA ALINIS

12 Mart 2009 - 3073

TARIH VE KARAR NO

TICARET SiCiL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SIMDiIKi SERMAYESI 600.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.

SIRKETIN ADRESI

Ruzgarlibahge 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

ODENMIiS SERMAYESI

1.000.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

% 25,16

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iligkin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasl araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayal haklar, sermaye piyasasi araglari ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyii isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek lizere
kurulan ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci
maddesinde siniri gizilen faaliyetler gergevesinde olmak
kaydi ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teblig'nde izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi
kurumudur.

LOTLIS
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5. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, muisterinin talebi (izerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar degerinin
tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

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

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

kabul edilmistir.

- Alic 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 satigi igin makul bir siire taninmistir,

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

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

oranlari Uzerinden gergeklestiriimektedir.
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6. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goériis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Tumi kisisel, tarafsiz ve ényargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin glincel veya gelecede
dénik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir g¢ikart ya da
ényargisi bulunmamaktadir.

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

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

Milkin takdir edilen dedgerde degisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayillmigtir. Bu hususlar, zeminde
ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu acgiklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu
tir mihendislik ve etlit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk

alinmaz.
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7. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
7.1. Tapu Kayitlari

SAHIBI : Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.
ILI - iLGESI : istanbul - Esenyurt
MAHALLESI : Esenyurt
PAFTA NO ! ---
ADA NO 12618
PARSEL NO : 18
NITELIGI : On bir katli betonarme bina ve arsasi (*)
ARSA ALANI :44.571,38 m?
YEVMIYE NO : 28627
TAPU TARIHI : 13.09.2011
SIRA NO BLOK NO KAT B‘g:ﬂms::é NITELIGi | ARSA PAY P?\I;ZAA
1 B 2. KAT 28 Konut 948 4457138
2 B 3.KAT 52 Konut 299 4457138

(*) Kat miilkiyetine gecilmistir.

7.2. Tapu Takyidati

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin
bir sinirlama) olup olmadidi hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin gayrimenkul
yatinm ortaklhigi portféyline alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikldmleri ¢cergevesinde
engel teskil edip etmedidi hakkindaki goris,

Tapu ve Kadastro Genel Midiirligi TAKBIS sisteminden 26.12.2018 tarihi itibariyle
temin edilen ve bir 6rnegi ekte sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu tasinmazlar

Uzerinde asagidaki notlarin oldugu gérilmadstir.

Beyanlar Boliimii:
e Kat miilkiyetine gevrilmistir. (Baslama tarihi 09.07.2015, Bitis tarihi 09.07.2015)
13.07.2015 tarih ve 45489 yevmiye no ile.
e Yonetim Plani: 13.09.2011 (13.09.2011 tarih ve 28627 yevmiye no ile)
Serhler Boliimii:
e 1 TL bedel kargihdinda kira s6zlesmesi vardir. (TEDAS lehine 99 yilligi 1 TL kira

serhi. (Baslama Tarihi: 10.03.2010) 15.03.2010 tarih ve 6543 yevmiye no ile.

e 6187 m? lik kisimda TEAS Genel Midurlagii lehine irtifak hakki. (29.05.1998 tarih
ve 1003 yevmiye no ile)

e 265 m? lik 145 m2 315 m2 lik kisimlarda kisimda TEAS Genel Mudirligu lehine
irtifak hakki. (18.10.2000 tarih ve 8731 yevmiye no ile)

o TEIAS Genel Midiirligl adina 4168,82 m?, B.M. 2561,02 m? ve C.M. 4602,45 m?
irtifak hakki vardir. 27.07.2011 tarih ve 24040 yevmiye no ile.

LATUS TURUN[HR-IIrGVU



7.3. Takyidat Aciklamalar

Sermaye Piyasasi'nin 28 Mayis 2013 tarihli tebligi'nin yatinm faaliyetleri ve yatirim
faaliyetlerine iliskin sinirlamalar bashgi altinda yer alan 22 maddesinin (C) bendinde
“Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkullin degerini dogrudan
ve 6nemli Olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller
ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi
hdkdmleri sakhdir.” Denilmektedir.

Bu notlar, tapu takyidatiar agisindan tasinmazlarin Sermaye Piyasalari mevzuati
uyarinca GYO portfoylunde “Bina” bashidgi altinda yer almasinda herhangi bir engel teskil

etmemektedir.

8. BELEDIYE INCELEMELERI

8.1. 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 Giineyi 1/1000 Olgekli Uygulama imar
Plani'nda Taks: 0,40 Kaks: 2,00 Ticaret+Hizmet Alaninda kalmaktadir.

L

imar Plan Ornegi
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8.2.

Iimar Dosyasi incelemesi

Esenyurt Belediyesi Imar Mudirligi arsivinde yapilan incelemelerde tasinmazin

asagidaki 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 goére Torium AVM ve residence lardan olusan yapi
toplam 7.090 m2 alanh 83 konut, 98.382 m? alanli 299 adet diikkan, 123.733 m?

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

Yap! kullanma izin belgelerine gére alan dagilimi asagidaki tabloda sunulmustur.

8.3.

konular

Imar

Kullanim Amacina Bagimsiz Boliim Alani (m2)
Gore Bagimsiz Béliimler Sayisi
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.

dosyasinda vyapilan incelemede dederlemeye konu gayrimenkullere iligkin

herhangi bir enciimen karari, olumsuz mahkeme karar ya da plan iptali beigesine

rastlanmamistir.

8.4. Yapi Denetim Firmasi

Dederlemesi yapilan Torium Evleri’'nin yapi denetim iglemleri asagida bilgileri verilen

firma tarafindan yapiimaktadir:

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

LADT LSS
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8.5. Son Ug Yil icindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
8.5.1. Tapu Miidiirliigii Bilgileri
8.5.1.1. Son Ucg Yil Igersisinde Gergeklesen Alim Satim Bilgileri
Tasinmazlarin edinim tarihi 13.09.2011 olup bu tarihten sonra herhangi bir alim satim
islemi gerceklesmemistir. 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 Midirludi'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.

9. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

9.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu tasinmazlar, istanbul ili, Esenyurt Ilgesi, Turgut Ozal Mahallesi,
Tongug Baba Caddesi tGzerinde yer alan 21 kapi nolu Torium Evleri‘'nde konumilu olan 28 ve
52 bagimsiz béliim nolu dairelerdir.

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 katli bitisik nizamda insa edilmis apartman binalari bulunmaktadir.

Tasinmaz, ulasim imkanlarinin kolayligi, Ambarli Limani ve Atatiirk Havalimani'na
kolay ulasilabilir konumda olmasi, yakin gevresindeki nitelikli konut sitelerinin mevcudiyeti

ve gelismekte olan bir bélgede yer almasi gibi 6nemli niteliklere sahiptir.
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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-kiltlirel agidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi blylkliik
agisindan dinyada 34., nifus acisindan belediye simirlari géz 6niine alinarak yapilan
siralamaya goére Avrupa'da birinci, dlinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer
almaktadir.

2015 yih itibariyle niifusu 14.657.434 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida
Tekirdag'a bagli Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Kérfez, glineydoduda
Kocaeli'ne badli Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
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 Képriileri kentin iki yakastni birbirine badlar. istanbul Bodazi boyunca ve Halig'i
cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

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

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektérii gevresel konularda pek cok
sikintlyl da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani
sira, garpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goérinti ve guriltd kirligi gibi
ikincil sorunlar da géze carpmaktadir.

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

Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar,

Bagcilar, Bahgelievler,
Bakirkdy, Basaksehir,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,

f lhvranyn

A Beylikdiizi, Beyodlu,

Blylkgekmece, Gatalca,
Cekmekoy, Esenler, Esenyurt,
Eylip, Fatih, Gaziosmanpasa,
Glngdren, Kadikéy, Kadithane,

Kartal, Kiglikgekmece,
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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 blylik bir farklilasma
goérular. En ylksek gbkdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilcesindeki Kozyatadt mahallesi dikkat ceker.

Son vyillarda insa edilen gok yliksek yaptlar, nifusun hizli blytimesi géz 6nline
alinarak yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlagma, genellikle sehir
disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiliksek c¢ok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida alisveris merkezi toplanmistir. Turkiye'nin en
blyik sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu bdlgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru
kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsad: olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Turkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
bliylik 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 tiitiin gibi drdanler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil tiretimi, petrol Urdnleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik lrlnler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve
kadgit drlinleri ve alkolll igkiler, kentin 6nemli sanayi Urtinleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiylik paya sahip olan sektdrdiir. ilde bu sektériin
gelismesinde Bogaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin buyik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve bliyik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektéri llke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye capinda
birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timiinin, ulusal gapta yayin
yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timine
yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektéri %15'i asan bir paya
sahiptir.

Turkiye'nin blylk sanayi kuruluslarindan pek gogunun genel merkezi ve fabrikasi
istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayi geliskindir. 2000'li
yillarin basinda payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blydk
sektordar.

Istanbul genelinde tiim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli

miktarda ormancilik faaliyeti ylratilmektedir.
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Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaliyi ve BoJaz'a sahip olmasi nedeniyle
gbzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénemi baslamistir.

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

yapilmaktadir. Sehir igi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciligin yapildigi buyik
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 mimkindir. ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani,
Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde; Sabiha Gdkgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda
Pendik ilgesinde yer alir. Atatlirk Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulasiminda en
blylk paya sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulasimi ise istanbul'da ézellikle sehirlerarasi yolculukta biyik 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 Bulylk 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 merkezlerie;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi dis
merkezlere tren seferleri vardir. Yiiksek hizli tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.

Deniz vyoluyla ise ilde dlzenli ulasim vyalnizca yurticinde 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 varigh gemi
seferi yoktur.

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

agina sahiptir.
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9.2.2. Esenyurt Iicesi:
Esenyurt, Biiylikcgekmece ve Kiglikcekmece 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
galisanlarin olusturdugu vyerli halka 1920-1938 yillarinda Romanya ve Bulgaristan'dan
gdgenlerin katihmi ve 70 vyillardan ginimiize kadar i¢ ve dis gdglerle (Bulgaristan,
Almanya, Kars, Artvin v.s.) gelen nufus, etnik yapinin buginki halini almastni saglamistir.

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

2008 yih baglarinda 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 lizere on mahalleden olusmaktadir.

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

lizerinde yer almasi sebebiyle gigli bir ulasim agina sahiptir.

Ozel araclarin yani sira ézellikle E-5 (D100) Karayolu (izerinden bélgeye ulasan ve
bélgeden gecen toplu tasima araclari (I.E.T.T. otobiisleri, civar Belediyelerin ézel halk
otobUsleri vs.) ulasim olanaklarini artirmaktadir.

Ayrica bélgeye yakin konumdaki Avcilar ve Biiylikcekmece ilge merkezlerine yapilan
deniz otobiisi seferleri 6zellikle Anadolu Yakasi'ndan gelenler igin 6énemli bir avantaj
saglamaktadir.

Ancak bodlgede ve yakin gevrede yapilasmanin bilyiik bir hizla devam etmesi
sonucu giderek agirlagsan altyapi sorunlarinin yani sira mesai baslangi¢ ve bitim

saatlerinde olusan yogun trafik de dikkat ceker hale gelmistir.

Tasinmazin bazi merkezlere olan uzakliklari asagidaki gibidir.

Avcilar - Haramidere Baglantisi.........cc.cccceevevenee. 1,6 km.
Esenyurt Belediyesi.........ccocoveniniiieiienin e 2,1 km.
Beylikduzl Migros AVM........ccccocvveiiiicmiencnnncne 11,3 km.
Tlyap Fuar Merkezi.......c.coooeveveiieveee e 5,9 km.
Atatlirk Havalimani..........ccccoovierciienceneninne, 14 km
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Kaynak: metroistanbul.com .
Istanbul Metro Ag Haritasi
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9.4. Diinya ekonomisine genel bakis

Son dénemde hiz kazanan kiiresel ekonomik blylme, bliylik ekonomilerin pozitif yonde
gelisme gostermesi ile daha dengeli bir hale gelmis olup bu trendin 2018 yilinda da devam
edecegi ongorilmektedir.

Beklenenin (izerinde blUyume oranlari yakalayan OECD lilkelerinin etkisiyle kiresel
ekonomik blylume tahminleri %3,2 mertebesindeyken 2017 yilh igin %3,7 olarak
gerceklesmektedir. OECD iilkelerinin ortalama biyime orani %2,2 olarak gergeklesmis,
2018 yili igin ise dnceki tahmin olan %2 olarak kalmistir. Bu artis, bliylik oranda Euro
bélgesinin gucli buyime dinamikleri ve ABD ekonomisinin 2017 yilinda géstermis oldugu
performansa dayanmaktadir. Buna ek olarak Cin ve Hindistan gibi gelismekte olan buyilk
ekonomilerin beklenenden vyiiksek performanslar gdstermesinin de etkisi oldugunu
unutmamak gerekir, zira Cin ekonomisinin 2017 yilinda %6,9 blylimus olup 2018 yilinda
ise %6,5 bliyimesi beklenmektedir. Hindistan‘in bliyime dinamikleri yapisal reformlardan
negatif etkilenmis olsa da lke ekonomisi yilsonunda % 7,2 lik bir bliyime orani
yakalamistir.

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

Son olarak, emtia fiyatlari ve petrol fiyatlarindaki istikrarin devam etmekte olan kiiresel

ekonomik iyilesme igin oldukga 6nemli bir faktér oldugu disinilmektedir.
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9.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde ézellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yaganan
diger krizlere paralel olarak tium sektdrlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
6nemli 6lglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi dislisler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektoriinde blylme kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisitli arz, fiyatlar
hizla yukar gekmistir. Bu dengesiz bliyiime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintih bir siirece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye igin ig
siyasetin adir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektorini
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yih ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalarn cok ciddi galkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye distinilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

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

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Iginde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan yillardir. Finans kurumlan son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
agisindan kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamiglardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektoéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirnmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatirimcilarin gayrimenkul
portféyli edinmeye galistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis donem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul
artnleri “erisilebilir fiyath” oldugu slrece satilabilmekte mesajini vermektedir. Biitlin
verilere bakildidinda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam
etmigtir.

2017 yilindan itibaren gayrimenkul piyasasinda durgunluk yasanmaya baglamis olup

kisa bir projeksiyonda durgunlugun devam edecedi beklenmektedir.
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Dénemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye, 2018’in iigiincii geyreginde %]1,6 oraninda biiyiime kaydetmistir.

Tiirkiye ekonomisi 2017’in son ¢eyreginde ise %7,3 oraninda bilylime kaydetmisgtir.
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Kaynak: TUIK

IMF 2018 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Buylime Tahminleri (%)

Dinya Tirkiye Avro Bolgesi ABD  Brezilya Rusya Hindistan CHC

2018 3.7 3.5 2.0 .9 14 17 13 T8+

e 2012 3.7 04 19 245 29 1.8 7.4 6,2
OECD 2018 3.7 33 159 2.5 12 16 7.3 B,G
2019 35 0.4 1.8 7 21 15 73 6,3

2018 31 3.7 21 4.7 249 15 73 B3

B 2015 3,0 2,3 17 4,5 2.5 18 75 £ 3

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanlig1 Ekonomik Goriiniim (Kasim 2018
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9.5.1. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirnm sirecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Tirkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,

Tirkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatirnmlari yavasiamasi ve talebin azalmasi,

Son dénemde ddviz kurundaki artisin faizler Gzerindeki baskiyi artiyor olmasi.

Firsatlar:

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

Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

Ozellikle kentsel déniisiimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin inga ediliyor olmasi,
Konut aliminda devlet destedi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dodal talebin devam etmesi,
Istanbul’'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan blyik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odadi

olmaya devam edecek olmasi.
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9.6. Karma Kullanimhi Gayrimenkul Projeleri

Glnlmizde karma kullanimh gayrimenkul projeleri geligtirilerek yeni bir araz
kullanim metodu olusturulmaktadir. Kentlesme siirecinde, gayrimenkullin insaatindan
miimkin olan en fazla kar elde edecek sekilde yapilasmak igin var olan alanlarda optimum
yapilasma sartlari glindeme gelmistir. Tim diinya kentleri igin gegerli olan bu durum,
basta Istanbul olmak lizere, imara acik arazi stogu yetersiz olan tim bulylk kentlerin
sorunudur. Farkh bilesenler karma kullanimli projelerde, tek bir mekéanin, ofis, alisveris ve
konut gibi pek gok talebe karsiik vermesine olanak saglayarak, birgok farkl istege cevap
vermektedirler.

Ingaat sektériinde, karma kullanimh projeler bir edilim olarak degil, kentlerdeki agiri
bliylime nedeniyle sirdirilebilir insaat igin bir ¢dzim olarak gérilmektedir. Karma
projeler, buglin tim dinyada gerekliliklerini ve surdirilebilirliklerini  kanitlamig
durumdadirlar.

Ilk tamimi 1976 da yapilmis olan karma kullanimli proje gelistirme kavramina gére;
Karsilikli olarak birbirlerini destekleyen, iyi planlanmis, li¢ veya daha fazla belirgin gelir
getiren; perakende - edlence, ofis, konut, otel, kent ile ilgili kiltirel - rekreasyon alanlar
gibi kullanimlarin gelistirilmesi, Birbirinden kopmayan ve yodun arazi kullanimi saglayan,
kesintisiz ve araliksiz yaya badlantilari igceren, proje bilesenlerinin fiziksel ve islevsel olarak
batunlestigi kullammlarin gelistirilmesi, Bir plan cergevesinde, gesit, 6lgek, yogunluk vb.
agisindan  uyumunun saglandigi  projelerin  gelistirilmesi olarak lg sekilde
tanimlanmaktadir.

Karma kullanimli projeler farkl fiziksel sekillerde gelistirilebilir; tek bir bina ya da
birkag binadan olusabilirler. Yaygin olarak giliniimiizde yapilan karma kullanim projeleri,
tek bir binadan olustujunda; giris katinda perakende, orta katlarda ofisler, lst katlarda
konutlar ve zemin altinda otoparklar yer almaktadir. Istanbul“da da &rneklerini
gérdagimiiz karma kullanimh projelerde, alisveris merkezi islevine sahip, zeminde yer
alan ana kitlenin Gzerinde konut veya ofis kulelerinin yiikseldigi érneklere rastlanmaktadir.

Karma kullanimh projelerin yapisal ve mimari 6zelliklerinin verdigi esnek kullanim
rahathdi bulunmaktadir. Proje yapim asamasinda proje iginde yer alan islevliere olan
talepler dederlendirilerek, proje iginde farkli mekanlara farkl islevler verilebilmektedir.
Ornedin proje icinde yer alan bir ofis kulesi kolaylikla rezidansa dénustiriilebilecedi gibi,
alisveris merkezleri igcinde de talep dogrultusunda edlence ve kiltir alanlan
yaratilabilmektedir. Ayrica karma kullanimh projeler hayata gegtikten sonra da bir takim
islev degisiklikleri gergeklestirilebilir. Projenin konumu, gevresinin 6zellik ve ihtiyaglan
dogrultusunda ofis olarak tasarlanmis bir bdllim, hastaneye veya farkii bir isletmeye
dénugstirdlebilir. Bu durum, karma kullanimli projelere zaman iginde degisime ugrama

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

L

Torium Alisveris Merkezi ve Residence projesi 44.571,38 m? yiizélglimlii 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 lizere 2 bloktan
olusmakta olup 11 bodrum, zemin ve 4 normal kattan meydana gelmektedir.

Yapinin toplam insaat alani 229.260 m? dir.

Projesine gore binanin 11. bodrum katinda su deposu ve teknik alanlar, 10. bodrum
katinda kapali otopark ve depo, 9. Bodrum katinda 1 adet madaza, siginak ve depolar,
8. Bodrum katinda depolar ve otopark, 7. ila 5. Bodrum katlarda madazalar, 4.
Bodrum katta madgazalar, food court ve kis sporlan merkezleri, 3. Bodrum katta
madazalar, 2. Bodrum katta madazalar ve otopark, 1. Bodrum katta otopark, madaza
ve restoranlar, zemin katta acik otopark, havuz ve madazalar, 1. ila 4. Normal
katlarinda ise daireler yer almaktadir.

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

AVM insaati Temmuz 2012'de tamamlanmistir.

Torium Evleri girisi zemin kat seviyesinden ve Tongu¢ Baba Caddesi cephesinden,

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

e 28 bagimsiz bélim 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 briit 149,31 m? (alt kat:96,65 m?, st
kat:52,66 m?) kullanim alanhdir.

e 52 bagimsiz bélim nolu daire 3. normal katta yer almaktadir. Taginmaz yasam alani,
mutfak ve wc hacimlerinden meydana gelmekte olup briit 40,43 m? kullanim alanhdir.

e Mahallinde yapilan incelemede anahtar temin edilemediginden dairelerin igerisine
girilememis olup proje bilgileri esas alinmistir.

e Tasinmazlar icin hazirlanmis en son degerleme raporumuzda yapilan incelemelere gére
52 nolu dairenin i mekan ozellikleri asadidaki gibidir.

e 52 nolu dairede salon ve odalarin zeminleri laminat parke, duvarlar saten boyali,
tavanlan ise algl sivalidir. Mutfak zemini seramik, duvarlari seramik/saten boyall,
tavani ise algi sivalidir. Mutfak dolaplan ve tezgahinin montajlari tamdir. Banyo-WC
zeminleri ve duvarlan seramik, tavani ise algi sivahdir. Vitrifiye ve krome malzemelerin
montaji tamdir. Katlar arasi irtibat demir korkuluklu ahsap merdiven ile

saglanmaktadir. Daireye 1. ve 2. Katlardan mustakil giris bulunmaktadir.

11. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZi

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

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

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

kullanim sekli oldugu distnllmektedir.
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12. DEGERLENDIRME

Tasinmazlarin dederine etki eden 6zet faktérler :
Olumlu etkenler :
e Esenyurt Bolgesindeki uygun konumu,
e Ana arterlere yakinhg,
e Torium AVM ve Yasam Merkezi Projesi blinyesinde olmasi,
o Site bunyesindeki sosyal imkanlar,
e Bolgeye olan talebin her gegen giin artmasi,
o Insai kalitesinin yliksek olmasi,
e Kapali otoparkinin mevcudiyeti,
e Tamamlanmis altyapi,
e Kat milkiyetine gegilmis olmasi.

Olumsuz etken:
e Gayrimenkul sektériinde yasanan durgunluk.

13. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) dederlerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan
yontemlerle saptanmis olup dederleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

Tasinmazlarin dederinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmigtir.

13.1. ikame Maliyet Yaklagimi
13.2. Emsal Karsilagtirma Y6ntemi

13.3. Indirgenmis Nakit Akimlar Yéntemi

13.1.ikame Maliyet Yaklasimi

Dederleme konusu tasinmazlar tamamlanmis olup, yapi kullanma izin belgeleri
alinmis mesken nitelikli gayrimenkullerdir. Kat milkiyeti kurulmug olmasindan dolayi
dairelerin arsa hisselerinin gelistirilmis ve tamamlanmis olan projeden ayrigtinilarak
bagimsiz bélim bazinda degerlendiriimesinin piyasa kogullarina uygun ve gergekgi bir
yaklasim olmayacadi kanaatindeyiz bu sebeple degerleme ¢alismasinda “Maliyet Yontemi”
kullaniimamustir.

13.2. Emsal Karsilastirma Yontemi
Bu yéntemde, tasinmazlarin gevresinde pazara gikariimis ve yakin dénemde satiimis
benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastinlmis ve pazar dedgerini etkileyebilecek
kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkuller igin fiyat
belirlenmistir.
Bulunan emsaller konum, kullanim alani buyiikligi, manzara, ingai kalite, konfor ve
teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilastinlmis; yani sira ofisimizdeki mevcut

bilgilerden faydalaniimistir.
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Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
Satiik Konut Emsalleri:

» Emsal1: (0212 450 00 36)
Torium Evlerinde 3. Katta yer alan, 120 m? kullamim alanl (soylenen), 2+1 daire 525.000,-TL

bedelle satiliktir. (4.375,-TL/m?)

e Emsal 2: (Tel: 530 229 80 49)
Torium Evlerinde 3. Katta yer alan, 147m? kullanim alanli (s6ylenen), 2+1 daire 485.000,-TL

bedelle satiliktir. (3.300,-TL/m2)

o Emsal 3: (Tel: 544 728 17 01)
Rapor konusu taginmaza yakin mesafede yer alan, Gist Park Evieri projesindeki blogun 5.

katinda yer alan, 72 m? kullanim alanh (séylenen), 1+1 daire 270.000,-TL bedelle
satiliktir. (3.750,-TL/m?)

o Emsal 4: (Tel: 531 362 02 13)
Rapor konusu taginmaza yakin mesafede yer alan Kiptas Saadetdere Sitesi'ndeki blokta 7.

katta yer alan 126 m? kullanim alanli (stylenen), 3+1 daire 425.000,-TL bedelle satiliktir.
(3.370,-TL/m?)
Kiralik Konut Emsalleri:

e Emsal 1: (554 820 62 20)
Rapor konusu tasinmaza yakin mesafede yer alan Kiptag Saadetdere Sitesi'ndeki blokta 8.

Katta yer alan 95 m2 kullanim alanh (séylenen), 2+1 daire 1.300,-TL bedelle satiiktir. (14,-
TL/m2)

e Emsal 2: (Tel: 212 690 90 32)
Rapor konusu tasinmaza yakin mesafede yer alan Kiptas Saadetdere Sitesi’'ndeki blokta 7.

Katta yer alan 126 m? kullanim alanli (sdylenen), 2+1 daire 1.600,-TL bedelle satilktir. (13,-
TL/m?)

¢ Emsal 3: (Tel: 530 782 06 16)
Torium Evlerinde 2. Katta yer alan, 165 m? kullanim alanli (sdylenen), 2+1 daire 3.000,-TL/ay

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

e Emsal 4: (Tel: 530 184 86 61)
Torium AVM yakininda yer alan N5 Suites Projesindeki 13 katta yer alan 87 m? kullanim alanl

(sdylenen), 1+1 esyali daire 1.800,-TL/ay bedelle kiralktir. (20,-TL/m2)
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Satihk Konut Emsali Analizi:

28 nolu daire

Birim Pazarlikh
Satis Birim Alan Bina Yags! Konum / Toplam | Diizeltilmis
Fiyati (TL) Fiyati Duzeltmesi [Kalitesi Serefiye Diizeltme | Deger (TL)
Konu
Miilk 149,31 m2 8 yillik Torium Evleri 3.170
Diizeltm Diizeltm
Diizeltme e Diizeltme e Diizeltme
Orani Alani Orani Durumu Orant Durumu Orani Orani
Emsal 1 4.375 -10% 120 0% Ayni 0% Benzer 0% -10% 3.938
Emsal 2 3.300 -10% 147 0% Ayni 0% Benzer 0% -10% 2.970
Emsal 3 3.750 -10% 72 -10% | DahaYeni| -10% Daha iyi -15% -45% 2.063
Emsal 4 3.370 -10% 126 0% Daha Eski 10% Benzer 10% 10% 3.707
52 nolu daire
Pazarlkl
Birim Satig | 1Birim Alan Bina Toplam | piizeltilmis
Fiyati (TL) | Fiyati Diizeltmesi Yagi/Kalitesi Konum /Serefiye | Diizeltme | Deger (TL)
Konu
Miilk 40,43 m2 8 yillik Torium Evleri 3.700
Diizeltme Diizeltme Diiz. Diizeltme Diizeltme
Orani Alani Orani Durumu Orani Durumu Orani Orani
Emsal 1 4.375 -10% 120 15% Ayni 0% Benzer 0% 5% 4.594
Emsal 2 3.300 -10% 147 15% Ayni 0% Benzer 0% 5% 3.465
Emsal 3 3.750 -10% 72 10% Daha Yeni | -15% | Dahaiyi -15% -30% 2.625
Emsal 4 3.370 -10% 126 15% Daha Eski | 10% Benzer 10% 25% 4,213
Kiralik Konut Emsali Analizi:
28 nolu daire
Pazarlikh
Birim Satis | Birim Alan Toplam | piizeltilmis
Fiyat: (TL) | Fiyati Diizeltmesi Bina Yagi/Kalitesi Konum/Serefiye | Diizeltme | Deger (TL)
Konu
Miilk 149,31 m2 8 yillik Torium Evleri 14
Diizel
Diizeltme tme Diiz. Diizeltme Diizeltme
Orani Alani Orani Durumu Orani Durumu Orani Orani
Emsal 1 14 -10% 95 -5% Daha Eski 10% Benzer 0% -5% 13
Emsal 2 13 -10% 126 0% Daha Eski 10% Benzer 0% 0% 13
Emsal 3 18 -10% 165 5% Ayni 0% Benzer 0% -5% 17
Emsal 4 20 -10% 87 -5% Daha Yeni -10% | Daha lyi -10% -35% 13
LTS 1 rGVO
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52 nolu daire

Pazarlki
Birim Satis | 1Birim | Alan/Biiyukliik Bina Yasi/ Konum/ Toplam | Dizeltilmis
Fiyati (TL) | Fiyati Diizeltmesi Kalitesi Serefiye Diiz. Deger (TL)
Konu
Miilk 40,43 m2 8 yillik Torium Evleri 19
Dizeltme Duzeltme Dizeltme Diizeltme Diizeltme
Orani Alant Orani Durumu Orani Durumu Orani Orani
Emsal 1 14 -10% 95 20% Daha Eski 10% Benzer 0% 20% 17
Emsal 2 13 -10% 126 30% Daha Eski 10% Benzer 0% 30% 17
Emsal 3 18 -10% 165 35% Ayni 0% Benzer 0% 25% 23
Emsal 4 20 -10% 87 20% Daha Yeni | -10% Dahalyi | -10% -10% 18

Ulasilan Sonuc - 2 Adet Bagimsiz Boliim

Emsal karsilastirma yontemine goére; emsal analizlerinden hareketle rapora konu
dairelerin lokasyonlari, ana gayrimenkul igerisindeki konumlari, yénleri, kullanim alani
blydklikleri, mimari 6zellikleri ve kullanim fonksiyonlan dikkate alinarak arsa paylari dahil

yasal durum dederleri asagdidaki tabloda sunulmustur.

Sira Bagimsiz Kat it Bfrim .Takdir
No Blok No B&lim No No Alan Flyat2 Edilen Pazar
(m?) (TL/m") | Degeri (TL)
1 B 28 2 149,31 3.170 475.000
B 52 3 40,43 3.700 150.000
TOPLAM 189,74 625.000

13.3.1Indirgenmis Nakit Akimlar Yéntemi

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

Direkt ya da dodgrudan kapitalizasyon da denilen ve milkiin bir yillik stabilize
getirisini baz alan bu yaklasim, yeni bir yatlrimC| acisindan gelir Greten milkiin piyasa
dederini analiz eder.

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

Elde edilen deder, benzer milklerin ayni dizeyde getiri elde edecegi varsayimiyla

belirlenen gelir dlizeyi ile garanti edilen piyasa degeridir.
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Bu analizde “Tasinmazin Dederi=Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon
Orani” formuliinden yararlanilir.

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

28 nolu daire:

Ortalama m? emsal dederi : 3.698 TL;

Ortalama m? emsal kira degeri :16 TL/m?

Satis Dederi / kira dederi : 3.698 / 16 = 231,12 Ay /12 Ay = 19,26 Yil

Buna gbre Kapitalizasyon oranit : 100 / 19,26 = % 5,19 olarak belirlenmistir.

Gelir Kapitalizasyonu Yontemine Gore
Birim Kira Degeri (TL) 16
Kiralanacak Alan 149,31
Toplam Potansiyel Kira Geliri (TL) 2.389
Toplam Yillik Potansiyel Kira Geliri (TL) 28.668
Kapitalizasyon Orani (*) 0,0519
Net Bugiinkii Deger (TL) 552.000|

52 nolu daire:

Ortalama m” emsal degeri : 3.698 TL;

Ortalama m? emsal kira dederi : 16 TL/m?

Satis Dederi / kira dederi : 3.698 / 16 = 231,12 Ay /12 Ay = 19,26 Yl

Buna gbre Kapitalizasyon orani : 100/ 16,23 = % 5,19 olarak belirlenmistir.

Gelir Kapitalizasyonu Yontemine Gore
Birim Kira Degeri (TL) 16
Kiralanacak Alan 40,43
Toplam Potansiyel Kira Geliri (TL) 647
Toplam Yillik Potansiyel Kira Geliri (TL) 7.764
Kapitalizasyon Orani (*) 0,0519
Net Bugiinkii Deger (TL) 150.000

Ulasilan Sonu¢ - 2 Adet Bagimsi1z Boliim

Torium Evleri Projesinde yer alan biri dubleks 2 adet konutun toplam dederi igin
Dogrudan Indirgeme Yontemi bashgi altinda verilen piyasa arastirmalarindan hareketle,
toplam 702.000,-TL kiymet takdir edilmistir.

Gelir Kapitalizasyonu Yontemine Gore
28 nolu dubleks daire 552.000
52 nolu daire 150.000
TOPLAM 702.000
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14. ANALiIZ SONUCLARININ DEGERLENDiIRMESI

14.1. Farkh Degerleme
Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin

Aciklamasi

Gorilecedi uzere kullaniimasi

birbirlerinden farklidir.

Metotlarinin

mimkin olan iki

ve

Analiz Sonucglarinin

yontemle bulunan degerler

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

KULLANILAN YONTEMLER

TOPLAM DEGER (TL)

EMSAL KARSILASTIRMA

YONTEMI

625.000

INDIRGENMI$ NAKIT AKIMLAR YONTEMI

702.000

Ancak deder olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik parametrelerini her
dénemde kendi iginde daha tutarh bir denge ile yansitmasi ve diger yontemin buyuk
oranda kabullere badli olmasi sebepleriyle “Emsal Karsilastirma Yoéntemi” ile bulunan

dederlerin alinmasi uygun gériilmis ve tasinmazlarin arsa paylar dahil toplam degeri

625.000,-TL olarak belirlenmistir.

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

ve yillik kira bedelleri asagida tablo halinde sunulmustur.

- o 2 o0
Ba§|T5|z DAt o .I,( "? Ayhk Kira Yillik Kira
Bolim | Kullanim Degeri Degeri (TL) | Degeri (TL)
No Alani (m?) (TL) &
28 149,31 13 2.389 28.668
52 40,43 19 647 7.764

14.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye 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 degildir.
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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 musterek veya bélinmis kisimlari yoktur.

14.7. Hasilat Paylasimi veya kat karsiigi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Haslilat paylasimi ya da kat karsiligi yontemleri kullanilmamustir.

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

Tasinmazlar 13.07.2015 tarihi itibariyle kat miilkiyetine gegmis olup yapi kullanma

izin belgesi bulunmaktadir.

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

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portféylinde
“Bina” bashgi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde herhangi bir

engel bulunmamaktadir.
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15. SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilium Evieri blinyesindeki biri dubleks 2 adet dairenin
yerinde yapilan incelemesinde konumlarina, fiziksel dzelliklerine, yapilarin mimari 6zelliklerine,
ingaat kalitesine, yasal izinlerine, yasal kullanim alani blylikligiine ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére glinimiiz ekonomik kosullari itibari ile arsa paylan dahil toplam degeri
igin,

625.000,-TL (Altiylzyirmibesbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(625.000,-TL =+ 5,2704 TL/USD (*) = 119.000,-USD)

(625.000,-TL + 6,0388 TL/Euro (*) = 103.000,-Euro)

(*) 31.12.2018 tarihli TCMB D&viz Alis Kuru 1 USD = 5,2704 TL; 1 Euro = 6,0388 TL'dir.

Doviz bazindaki degerler yalnizca bilgi i¢indir.

Tasinmazlarin KDV dahil (%1) toplam dederi 631.250,-TL dir.

Rapor konusu tasinmazlarin Sermaye Piyasast Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoyiinde “Bina” baslhidgi altinda vyer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

Isbu rapor, Torunlar Gayrimenkul ve Yatirim Ortakhg: A.S.'nin talebi lizerine ve 2 (iki)
orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlar halinde ortaya cikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2019

(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2018)

Saygilarimizia,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.

o GAYIRIVENKUL DESERRAEME

e Uydu Fotograflar

e Fotograflar

e Proje resimleri

e Yap1 Ruhsatlari ve Yapt Kullanma Izin Belgeleri
e Imar durumu

e Tapu suretleri

e TAKBIS Belgesi

e Degerleme uzmanlig lisans belgeleri

Kivang KILVAN Engin AKDENiz

Sorumlu Deger e Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

(Lisan : (Lisans No: 403030)
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