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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

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

Sisli / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

21 Aralik 2023 tarih ve 951 - 2023/087 no ile

DEGERLEME TARIiHi

29 Aralik 2023

RAPOR TARIHI 08 Ocak 2024

DEGERLENEN ] B
e e 493 adet bagimsiz bdlim

TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Bkz. Tapu Kayitlar

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul ili, Sisli ilcesi, Dikilitas Mahallesi
1199 ada, 384 nolu parsel (Bkz. Tapu Kayitlar)

iMAR DURUMU OZETI

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

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 493 adet bagimsiz
boliimiin deger tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI(C)

SsisLI ILCESI, DIKILITAS MAHALLESI’'NDE YER ALAN 1199 ADA,

384 NOLU PARSELDE KONUMLU 493 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN | 13.616.970.000,-TL

BUGUNKU PAZAR DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
M. KIVANC KILVAN Uygar TOST
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 401681)

LOTUS
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirinm Ortakhg! A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Torun Center

Fulya Mahallesi, Bliylikdere Caddesi, No:74
(1199 ada, 384 parsel)

Sisli / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

21 Aralik 2023 tarih ve 951 - 2023/087 no ile

MUSTERI NO

951

RAPOR NO

2023/978

DEGERLEME TARIHI

29 Aralik 2023

RAPOR TARIHI

08 Ocak 2024

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 493 adet bagimsiz
boliimiin deder tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Uygar TOST - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 401681

RAPORA KONU GAYRIMENKUL ICiIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE ILiISKIN BILGILER

RAPOR TARIHI 05.01.2018 08.01.2019 07.01.2020
RAPOR NUMARASI 2017/575 2018/403 2019/1643
M. Kivang KILVAN | M. Kivang KILVAN M. Kivang
(400114) (400114) KILVAN
RAPORU HAZIRLAYANLAR Uygar TOST Uygar TOST (400114)
(401681) (401681) Uygar TOST
(401681)
TAKDIR OLUNAN DEGER
. 2.038.025.000
(TL) (KDV HARIC) 2.038.115.000 2.203.615.000

LOTUS
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikéy-Istanbul

SIRKET ADRESI

Gomeg Sokak, No: 37 Akgiin is Merkezi Kat 3/8-
34718 Acibadem - Kadikéy / ISTANBUL

(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67

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

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE Pi_YASASI KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

TICARET SiCiL NO

542757/490339

KURULUS SERMAYESI

75.000,-TL

SIMDIKI SERMAYESI

1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Torunlar Gayrimenkul Yatirirm Ortakhdgi A.S.

SIRKETIN ADRESI

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

TELEFON NO

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

FAKS NO

(216) 425 59 57

KURULUS (TESCIL) TARIHI

20.09.1996

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

1.000.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

% 21,11

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatirm Ortakliklarina iliskin duzenlemeleriyle
belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkuller,
gayrimenkule dayali sermaye piyasasl araglari,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar,
sermaye piyasasl araclari ve Kurulca belirlenecek
diger varlik ve haklardan olusan portfoyl isletmek
amaciyla paylarini ihragc etmek {zere kurulan ve
Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci maddesinde
siniri gizilen faaliyetler gergevesinde olmak kaydi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirnm
Ortakhklarina iliskin Esaslar Tebligi'nde izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi
kurumudur.

LOTUS
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

Bu rapor, asadida belirtilen teblig ve dizenlemelere gére hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin (III-
62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasl kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayilli “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

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

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

uygun gorilen Uluslar Arasi Degerleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Torunlar Gayrimenkul Yatirrm Ortakhidi A.S.'nin talebiyle yukarida adresi
belirtilen ve sirket portfoylinde yer alan gayrimenkulin Tirk Lirasi cinsinden pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Misteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.

LOTUS
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8. DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (zerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiru 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 stire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

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

oranlari Uzerinden gergeklestiriimektedir.

LOTUS
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9. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz.

a.

LOTUS

Raporda yer alan goris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Tumu kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin glincel veya gelecege
doénuk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir cikari ya da ényargisi
bulunmamaktadir.

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

Sirketimiz degerlemeyi 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 sonuclari etkilemesinden 6tlri sorumluluk tasimaz.

Milkin takdir edilen dederde degisiklige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel goézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanlhidimiz disindadir. Bu
tir mihendislik ve etlit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti icin hicbir sorumluluk

alinmaz.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

10. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI VE TAKYIDATI

10.1. Tapu kayitlan
SAHIBI Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
ILI - ILCESI istanbul - Sisli
MAHALLESI Dikilitas
PAFTA NO 58
ADA NO 1199
PARSEL NO 384
NITELIGi A, B, C, D ve E bloktan olusan betonarme binalar ve arsasi (*)
ARSA ALANI 33.615,15 m2
YEVMIYE NO 19708
CIiLT NO 113
SAHIFE NO 11142 - 30011

TAPU TARIHI

24.11.2017 - 05.12.2023

(*) Kat irtifaki kurulmus ve kat miilkiyetine geg¢ilmistir. Kat irtifak listesi rapor ekinde sunulmustur.

LOTUS
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine
iliskin bir sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkulin
gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkindaki goériis,

Torunlar GYO tarafindan alinan TAKBIS sisteminden 28.12.2023 tarihi itibariyle
tarafimizca 06ornek olarak temin edilen tapu kayitlarindan hareketle rapora konu
tasinmazlar tzerinde asagdidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir.

Hak ve Miikellefiyetler Béliimii:

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

Beyanlar Béliimii:

e YoOnetim Plani: 11/03/2016 (11/03/2016 — 4744)

e Yonetim Plani Degisikligi 06.12.2016 (07/12/2016 - 21140)
o Kat milkiyetine cevrilmistir. (24/11/2017 - 19708)

10.3. Takyidat Aciklamalan

Tasinmazlar Uzerindeki beyan notlari ve irtifak hakki, deerleme konusu tasinmazlarin
devir ve temlikine bir engel teskil etmemekte olup GYO portfoyline alinmasi agisindan bir

sinirlama bulunmamaktadir.

11.BELEDIYE INCELEMELERI
11.1. imar Durumu

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

Plan Notlari:

e Turizm + Ticaret alaninda otel, is merkezi, rezidans, ofis, biro, alisveris merkezi,
sinema, tiyatro, eglence merkezi, cok katli magaza, muize, kitlphane, sergi salonu,
kaltar tesisleri, lokanta, restoran, gazino, yénetim binalari, banka ve finans kurumlari
gibi ticari fonksiyonlar yer alabilir. Insaat alani ve TAKS, 1199 ada, 384 Kadastral
parselinin brit alani Gzerinden hesaplanacaktir.

e Rekreasyon alaninda Insaat alani 10.000,-m?2 iizerinden hesaplanacaktir. Bu alanda
cesmeler, oyun alanlari, otoparklar ve yesil bitki 6rtlisi yer alabilir. Avan projesine
gdre bife, lokanta, gazino, cayhane v.b. tek katli gecici yapilar yapilabilir. Bu alan ve
alan lzerinde gergeklestirilecek yapilar kamu ya da 6zel sahislar tarafindan
kullanilabilir, kiralanabilir ve insa edilebilir.

LOTUS mnumnn-'|rﬁ\’0
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

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

Bodrum katlar emsale dahil degildir.

Enerji ihtiyaci, yapilacak binalar icerisinde ayrilacak trafolardan karsilanacaktir.

Metro istasyonuna zemin altindan baglanti yapilabilir.

Avan proje onayindan 6nce Ulasim Daire Baskanhdi Ulasim Planlama Mudurlagi ve
ilgilileri arasinda (alansal kullanimlar, yaya, tasit, toplu tasima araclari baglantisi ve
giris cikisi, bina otopark isletme plani ile transfer merkezi kullanim protokolinin
hazirlanmasi vb. gibi hususlar igin) saglanacak koordinasyon ile Ulasim Daire
Baskanhgi'nin uygun gorisi dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

Uygulama asamasinda Sivil Havacilik Genel Mudirligi ve 1. Hava Kuvvet Komutanligi
(Eskisehir), 15. Fiize Us Komutanlidi’'ndan (Alemdag/istanbul) gériisleri alinacak ve bu
gorislere uyulacaktir.

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

TOKI'nin uygun gbériisi dogrultusunda Istanbul Biylksehir Belediyesi ve Ilce
Belediyesi tarafindan onaylanacak avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

1199 ada, 384 parselden bu plana gore ifraz yapilabilir.

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

Besinci bodrum katin tamaminin mulkiyeti kat irtifaki tesis edilmek suretiyle bila bedel
Istanbul Bliyiiksehir Belediyesi'ne devredilecektir.

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu parselin imar plani hakkinda Istanbul
7.ldare Mahkemesi tarafindan vylritmenin durdurulmasi karari alinmis olup,
musteriden elde edilen bilgilere gére Istanbul 7 idare Mahkemesinin (2011/470 E Eski)
Yeni 2014/539 E dosyas! hakkindaki gelismeler soyledir;

TMMOB tarafindan 384 parsele ait 02.04.2010 onanli 1/5000 &lcekli Nazim Imar Plani
ile 1/1000 &lcekli uygulama imar planinin iptali igin 18.02.2011 tarihinde Istanbul 7
Idare Mahkemesinin 2011/470 E. Sayil dosyasinda dava acilmistir.

Dava; 01.12.2011 tarih ve 2011/470 E. 2011/2112 K sayil karar ile “davanin
stiresinde acilmadidi gerekcesi” ile reddedilmistir.

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

Bozma sonrasinda dosya Istanbul 7 Idare Mahkemesinin 2014/539 E. Sayili dosyasina
kaydedilmistir.

Dosyadan verilen kesif karari gergevesinde parsel (zerinde inceleme yapmak Uzere
insaat mahalline gelinmesi lzerine agilandan davadan haberdar olunmus ve dosyaya

mudahale talebinde bulunulmustur.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

e Mahkemece bilirkisi incelemesi yaptirilmisg, verilen rapora itiraz edilmis, itiraz tzerine
dosya ayni bilirkisilerden ek rapor alinmak Uzere bilirkisilere yeniden tevdi edilmis,
bilirkisiler kok rapordaki goruslerini dedistirmedikleri igin 12.07.2016 tarihinde
Yiritmenin durdurulmasina karar verilmistir. itiraz Bélge idare Mahkemesi tarafindan
reddedilmis olup, dosya halen bu asamadadir.

e Davanin taraflann TMMOB ve TOKi-istanbul Biyiliksehir Belediyesi olup misteriden

edinilen bilgiye gore Torunlar GYO davanin tarafi degildir.

Dederlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi parsel icin kat mulkiyetine gecildiginden

bu kararin tasinmazlar ile ilgili olumsuz bir durum olusturmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
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11.2. Imar dosyasi incelemesi

Sisli Belediyesi Imar Muidirligi‘'nde arsivinde yapilan incelemelerde asagidaki
ruhsat ve iskan belgelerinin bulundugu gortlmustur.

Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligu arsivinde yapilan arastirmada
tasinmazin imar islem dosyasinda 28.09.2011 tarihli mimari avan projesi, 05.11.2014
tarihli tadilat projesi,11.12.2015 tarih 2015/15780 No’lu 2. Tadilat projesi incelenmistir.

Ayrica dosyasinda asadida belirtilen evraklara rastlanmistir.
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e 40.136,44 m? lik Ofis ve ortak alanlar (D Blok) icin dizenlenmis 03.08.2012 tarih ve 2/86
No’lu yapi ruhsati,

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

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

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

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

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

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

e 49,503 m? lik Konut ve ortak alanlar (C Blok)” igin dizenlenmis 13.01.2016 tarih ve
12/2/90 No'lu tadilat ruhsati,

e 55810 m? lik Ofis ve ortak alanlar (D Blok) igin diizenlenmis 13.01.2016 tarih ve
12/02/86 No’lu tadilat ruhsati,

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

e (D Blok) icin dizenlenmis 13.02.2015 tarih ve 12/02/86 No’lu ve 03.06.2015 tarih ve
12/02/86 tadilat ruhsatlari (isim degisikligi)

e 144,39 m? lik Sosyal Tesis (E Blok) icin diizenlenmis 13.02.2015 tarih ve 12/2/87 No'lu ve
03.06.2015 tarih ve 12/2/87 nolu tadilat ruhsatlar (isim degisikligi)

e 97.415,17 m? lik Ofis, Isyeri, Otopark, Garaj ve ortak alanlar (A Blok) icin diizenlenmis
13.02.2015 tarih vel12/2/88 No'lu ve 03.06.2015 tarih ve 12/2/88 tadilat ruhsatlari (isim
degisikligi)

e 44.,291,72 m? lik Konut ve ortak alanlar (C Blok)” igin diizenlenmis 13.02.2015 tarih ve

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

12/2/90 No'lu ve 03.06.2015 tarih ve 12/2/90 nolu tadilat ruhsati (isim degisikligi),

Ayrica tadilat projesine istinaden dlizenlenmis olan;

LOTUS

54.389,56 m? lik Ofis ve ortak alanlar (D Blok) igin dizenlenmis 17.11.2014 tarih ve
12/02/86 No'lu

144,39 m? lik Sosyal Tesis (E Blok) igin diizenlenmis 17.11.2014 tarih ve 12/2/87 No'lu
97.415,17 m? lik Ofis, Isyeri, Otopark, Garaj ve ortak alanlar (A Blok) icin diizenlenmis
17.11.2014 tarih ve12/2/88 No'lu

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

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

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

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

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

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

2.357 m? lik Ofis, Isyeri, kamu edlence binalari ve ortak alan (E Blok) icin diizenlenmis

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

92.422 m? lik Ofis, Isyeri, Ulasim ve Iletisim ve ortak alanlar (A Blok) icin
dizenlenmis 01.07.2016 tarih ve 1991487 No’lu

92.422 m? lik Ofis, Isyeri, Ulasim ve Iletisim ve ortak alanlar (A Blok) icin
diizenlenmis 05.07.2018 tarih ve 2247392 No'lu (Isim Dedisikligi)

51.823 m? lik Konut ve ortak alanlar (B Blok)” igin dizenlenmis 13.01.2016 tarih
ve 1991484 No'lu,

51.823 m? lik Konut ve ortak alanlar (B Blok)” icin dizenlenmis 01.07.2016 tarih
ve 1991484 No'lu (tadilat)

49.603 m? lik Konut ve ortak alanlar (C Blok)” igin diizenlenmis 13.09.2017 tarih
ve 2169664 No’lu (tadilat)

55.910 m? lik Ofis ve ortak alanlar (D Blok) igin dizenlenmis 06.4.2016 tarih ve
1932109 No’'lu (tadilat)

2.357 m? lik Ofis, kamu edlence binalari ve ortak alanlar (E Blok) igin diizenlenmis
13.09.2017 tarih ve 2067857 No’lu

Parsel Uzerinde kat mulkiyetine gecilmis icin tasinmazlarin imar dosyas! agisindan

GYO portfoyline alinmasinda bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

konular

Parsel Ulizerindeki yapilar kat milkiyetine gegmis olup tasinmazlarn etkileyecek

nitelikte bir encimen karari, mahkeme karari v.b. duruma rastlanmamistir.

LOTUS

11.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yapi denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,

29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan

yapi

denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan

gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Dederlemesi yapilan tasinmazin yapi denetim islemleri asadida bilgileri verilen

firma tarafindan yapilmistir.
Akar Yapi Denetim Ltd. Sti.;

Yenikent Mahallesi, Dodan Arasli Bulvari, Hanplus is Merkezi, 150/211
Esenyurt/ISTANBUL
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11.5. Son Ucg Yl icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim

11.5.1. Tapu Miidiirliigi Bilgileri

11.5.1.1. Son Ug Yil icinde gerceklesen alim satim bilgileri
Rapor konu tasinmazlarin mulkiyeti 24.11.2017 tarihinde Torunlar Gayrimenkul

Yatirim Ortakligi A.S. adina tescil olunmus olup bu tarihten sonra herhangi bir alim-
satim islemi gerceklesmemistir. A Blokta yer alan tasinmazlar 05.12.2023 tarihinde
bagimsiz bélimlerin ayrilmasi isleminden tescil edilmis olup tapu kayitlarina gore A
Blokta 220 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

11.6.1. Belediye Bilgileri

11.6.1.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
Islemleri v.b. Bilgiler

Rapora konu tasinmazlarin konumlu olduklar parselin yola terk edilecek ya da
kamulastinilacak alani bulunmamaktadir.

Sisli Belediyesi imar Mudirligi'nde yapilan temas ve incelemelerde 02.04.2010
tasdik tarihli 1/1000 o6lcekli Dikilitas Mahallesi 58 pafta, 1199 ada, 384 nolu parsel
Uygulama Imar Planinda kismen H=Serbest E:2,5 TAKS:0,40 olacak sekilde Turizm ve
Ticaret Alaninda, Park Alani (Zemin Alti Otopark) Rekreasyon Alaninda kalmaktadir.

S6z konusu parselde son 3 yillik slirecte herhangi bir plan dedisikligi olmamistir.

11.6.2. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihigi: Insaat
Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi So6zlesmeler vb.) Iliskin
Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.6.3. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Enerji Kimlik Belgeleri bulunmakta olup rapor ekindedir.

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

Iskan belgeleri bulunmakta olup yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir

durum bulunmamaktadir.
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12.TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Sisli Ilcesi, Fulya Mahallesi, Biyikdere
Caddesi uzerinde 74 kapi nolu yerde konumlu olan (1199 ada, 384 nolu parsel) Torun
Center'dir.

Istanbul’un Merkezi is Alanlarindan biri olarak kabul edilen Mecidiyekdy Bélgesi’nde
yer alan Torun Center Projesinin yakin cevresinde cok sayida Plaza, Is Merkezleri, Ofis
Bloklari ve residence vyapilari (Quasar Projesi, Cevahir AVM ve Astoria AVM) vyer
almaktadir. Blylkdere Caddesi lzerinde konumlu olan tasinmaz gevresinin ylksek ticari
potansiyeli, Taksim, Sisli, Maslak gibi merkezlere, Bogaz koprileri gevreyollarina yakinhgi
ile bolgede insal yatirnm vyapilabilecek arsalarin azhdi seklinde 6zetlenebilecek 6nemli
ayricaliklari nedeniyle yiksek bir dedere sahiptir.

Tasinmazin bazi merkezlere uzakliklari asagidaki gibidir.

TrUMP AVM. . 0,5 km.
Istanbul Adalet Saray...............ccccoevveiiiiiniiiainn., 1,2 km.
ZOrIUAVM. ... 1,3 km.
BeSTKEaAS. ...t 3,5 km.
Istanbul Havalimant...............ooouviuiiuiiieieieieiinn. 38 km.
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12.2. Bolge Analizi
12.2.1. istanbul il
Istanbul, Tirkiye’de yer alan sehir ve (lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiltiirel agidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi blylklik
acgisindan dinyada 34., niufus agisindan belediye sinirlari géz 6ntne alinarak yapilan
siralamaya gore Avrupa'da birinci, dinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada vyer
almaktadir.

2022 yih itibariyle nifusu 15.907.951 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 bagli Saray, batida

Tekirdag'a bagli Cerkezkoy, Corlu, glneybatida
Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda

Kocaeli'ne baglh Korfez, glineydoguda Kocaeli'ne

bagl Gebze ilceleri ile komsudur. Istanbul'u
olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin
ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitay! birlestirir. BoJazdaki Yavuz Sultan Selim,
Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Koprileri kentin iki yakasini birbirine
baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i gevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik dnemi oldukgca yiiksektir.

Istanbul'un yilksek niifusu ve ileri sanayi sektdrii cevresel konularda pek cok
sikintiyl da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani
sira, carpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goérunti ve gurultt kirligi gibi
ikincil sorunlar da géze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'U
ise Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkéy, Atasehir, Avcilar, Badcilar,
Bahcelievler, Bakirkoy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdlzl, Beyoglu,
Buylikcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyup, Fatih, Gaziosmanpasa,

Gungoren, Kadikoy, Kagithane, Kartal, Kliclikcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve
Zeytinburnu ilgeleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce buyiik bir farklilasma
goralar. En yuksek godkdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilcesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat ceker.

Son yillarda insa edilen cok ylksek yapilar, nifusun hizh bldylumesi géz o6nine
alinarak yapilmislardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayi konutlasma, genellikle sehir
disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiksek cok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida alisveris merkezi toplanmistir. Tlrkiye'nin en
blylk 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 kavsagi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
blylk sanayi merkezidir. Tulrkiye'deki sanayi istihdaminin %?20'sini karsilamaktadir.

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

alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve titiin gibi drdnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol drdnleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grtnler, makine, otomotiv, ulasim

araclari, kadit ve kagit trinleri ve alkolll ickiler, kentin 6nemli sanayi Urinleri arasinda
yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektérdir. Ilde bu sektériin
gelismesinde Bodgaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin blyuk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiylk limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektorii tlke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalm ve digsatim konusunda da Istanbul, Tirkiye
gapinda birinci siradadir. Tlrkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timudndn, ulusal capta
yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise
timdne yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektdrl %15'i asan bir paya
sahiptir.

Turkiye'nin blylk sanayi kuruluglarindan 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 payil %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blylk

sektordur.
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Istanbul genelinde tim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli
miktarda ormancilik faaliyeti ylritilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlali§i ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle
gdzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yil itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénemi baslamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde
yapilmaktadir. Sehir ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciligin yapildigr blyuk
merkezlere sahiptir. Ilde havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. ilin
kuzeyinde yer alan Istanbul Havalimani’nin yapimi tamamlanmis ve hélihazirda ucuslar
baslanmistir. Yurtici ve vyurtdisi pek cok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak
mumkandir.  Ildeki havalimanlarindan Istanbul Havalimani, Avrupa Yakasi'nda
Arnavutkdy ilcesinde; Sabiha Gokcen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde
yer alir. istanbul Havalimani hava ulasiminda en biiyiik paya sahiptir.

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

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

Deniz vyoluyla ise ilde dulzenli ulasim vyalnizca yurticinde gerceklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaclarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi varisli gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulasim ise blylk bir sektérdir. Otobislerle ulagim
saglayan IETT; sehir hatlan 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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12.2.2. Sisli Iicesi

Sisli ilcesi, Istanbul Ili'nin batisinda yer alir. 1987'de Kagithane'nin ayrilmasindan
sonra ilce topraklari ikiye bolinmis durumdadir. Kuzeyde Sariyer, gineydoguda Besiktas,
glineyde Kagithane, batida da Eylp ilceleriyle cevrilidir. Glneydeki Sisli bolimi ise bati
ve kuzeyde Kagithane, dogu ve glineydoguda Besiktas, gliney ve glineybatida Beyoglu
ilcelerine komsudur.

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

Sisli Camii'nden Bliyiiklere Caddesi'ne dogru eski tramvay ve IETT garajinin yerine
ve cevresine yapilan bilyuk bloklarda oteller, isyerleri, kiltir ve ticaret merkezleri
bulunmaktadir. Haldskargazi Caddesi Uzerinde iki yanl blylk pasajlardaki sinemalar ve
edlence yerleri semte canlilik ve kendi rengini kazandirmaktadir. Ilcede yer alan tiyatro ve
sinemalarin yani sira, LatfG Kirdar Kongre Salonu, Cemal Resit Rey Konser Salonu,
Acikhava Tiyatrosu, Sehir Tiyatrolari Harbiye Sahnesi, Askeri Miize, Istanbul Teknik,
Marmara ve Yildiz Teknik Universitelerinin bazi birimleri Sisli Ilgesi'nin sinirlar icinde yer
almaktadir.

Sisli kurulusundan itibaren Ust sosyo ekonomik katmanlarda yer alan yabancilarin
ve azinliklarin da ragbet ettikleri bir semt olmustur. Cumhuriyet'ten sonra, bu doku bir
dlciide degisse de halen Istanbul’daki azinhklarin belli ve giderek azalan bir oranda
bulunduklari nadir semtlerdendir.

Sisli ilgesi hizla dedisim icinde 21. yizyil Istanbul'unun hatta Tirkiye ekonomisinin
is ve finans merkezi olma durumundadir. Ticaret ve hizmet sektériinde galisanlar agirlikh
bir paya sahiptir. Sisli Ilcesi'nde yasayanlarin Istanbul'un degisik kesimlerinde calistiklari
disunilse de, Sisli katma deger agisindan Istanbul ili icinde yiiksek paya sahiptir.

Sisli — Mecidiyekdéy - Esentepe - Levent - Maslak aksinda uzanan Buylkdere
Caddesi Uzerinde ve gevresindeki bdlge Tlrk finans sektdértiinin kalbi durumuna gelmistir.

Istanbul'un iki yakasini birbirine baglayan képrilerden batiya dodru uzanan cevre
yollari Sigli Ilcesi'nden gecmektedir. Bodazici Koprisii'nden Besiktas Ilcesi'ne cikan O-1
Otoyolu, Mecidiyekdy'l bir viyadiikle gectikten sonra Kagithane Ilcesi'ne girer. Fatih
Sultan Mehmet Kd&prisi'nden gelen O-2 Otoyolu ise Sariyer ve Besiktas ilceleri sinirlari
icinden gectikten sonra Sisli Ilcesi sinirlarina girer. Bu otoyol kisa mesafede Kagithane
Ilcesi'ne gecer. Sisli Camii'nden baslayip Sariyer llcesi'ne kadar uzanan Biyiikdere
Caddesi bu iki cevreyoluyla da kesismektedir. Ayrica Sishane - Dartissafaka metro hattinin

(M2 Hatti) baytk kismi Sigli sinirlari iginden gegmektedir.

LOTUS mnumnn-'|rﬁ\’0


http://tr.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCy%C3%BCkdere_Caddesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCy%C3%BCkdere_Caddesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bo%C4%9Fazi%C3%A7i_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
http://tr.wikipedia.org/wiki/O-1_Otoyolu
http://tr.wikipedia.org/wiki/O-1_Otoyolu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Mecidiyek%C3%B6y
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ka%C4%9F%C4%B1thane,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Fatih_Sultan_Mehmet_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
http://tr.wikipedia.org/wiki/Fatih_Sultan_Mehmet_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
http://tr.wikipedia.org/wiki/O-2_Otoyolu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Sar%C4%B1yer,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Be%C5%9Fikta%C5%9F,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C5%9Ei%C5%9Fli_Camii
http://tr.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCy%C3%BCkdere_Caddesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCy%C3%BCkdere_Caddesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/M2_hatt%C4%B1

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

12.3. Diinya ekonomisine genel bakis

Kiresel Ekonomik blylime 2018 yilinda saglam bir goérintl cizmistir. 2018 vyili,
nispeten senkronize bir edilim izleyen blylme trendlerinin bdlgesel olarak blylk
degisimler izledigi bir donem olmustur. 2017 yilindaki glcli toparlanmadan sonra
toplam gayrisafi yurtici hasilattaki bliyliime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde
gerceklestigi gozlenmistir. Blylme hizindaki yavaslama, OECD llkelerinde ozellikle
Avrupa bdélgesi ve Japonya’da hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin
disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik biyimenin pek ¢cok mali tesvik
ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise
Hindistan gicld bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha
iyi performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama egilimini kiramamistir.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya c¢ikan Covid-19 virlsu
2020'nin ikinci ayindan itibaren tim Dilnya’ya yayillamaya baslamis olup salginin kontrol
altina alinmasi icin alinan dénlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal
piyasalar salginin olasi olumsuz etkilerinden dolayi énemli disusler yasamis olup Basta
FED olmak Uzere merkez bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi (zerine
kismen toparlanma yasanmis. 2019 yilinda %?2,9 oraninda gerceklesen global ekonomik
bliylimeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip etmistir. Kiresel ekonominin 2021 yilinda
%>5,8 oraninda blytume yakaladigi tahmin edilmektedir.

2021 vyili asilamalarin hizla yapilmaya calisildidi seyahat kisitlamalarinin biyik
oranda kalktigi ve tim olumsuz faktorlere ragmen ekonominin canli tutulmaya gahisildigi
bir dénem olmustur. 2022 yili pandemi sonrasi toparlanma sireci icerisinde tim
Dinya’da enflasyon ile micadele adimlarinin atildidi, iklim degdisikligi etkilerinin gozle
gorular bicimde ortaya ciktigi, hane halkinin yasam maliyetlerinin ¢ok hizli arttigi ve
genel olarak blyimenin yavasladigi bir dénem olmustur. 2023 vyilinda gelismis
ekonomilerdeki yavaslama ve tedarik zinciri sorunlari devam etmektedir. Bu slrecte
emtia fiyatlarni ve yesil enerji dénisim maliyetleri énem tasimaktadir. Ayrica son

dénemde yasanan siyasi ve askeri gerilimler risk algisini artirmaktadir.
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12.4. Tirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 vyilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tirkiye ekonomisi ciddi bir
toparlanma slirecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir énceki yila gére % 5,2
ve %6,1 seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek ¢ok farkli etkenin de etkisiyle buiyime
hizinin yavasladigi bir déonem olmus 2017 vyilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik
bliylime oranlan yakalanmistir. 2019 yilinda bidytdme orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021
yilinda %11, 2022 yilinda ise %5,6 olarak gergeklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredinde %9,9
oraninda daralma kaydedilmistir. 2022 yili itibariyle GSYH blyukligline gore Tirkiye,
Dinya’nin 23. Blyik ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017
yilinda % 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda %12,8, 2021
yilinda %13,58, 2022 yilinda %64,27 oraninda gerceklesmistir. 2023 yili Kasim ayi
Tiketici Fiyat Endeksi bir énceki yilin ayni ayina gére %61,98 artmistir. TUFE bir énceki
aya gore dedisim orani %3,28 dir.

TUFE yillik degisim oranlan (%), Kasim 2023
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Kaynak: TUIK

Issizlik oranlari ise son 4 yilda %11-%13 Araliinda seyretmekteydi. 2023 yili Eylil
ayl itibariyle mevsim etkisinden arindinlmis issizlik orani %9,2 seviyesinde
gerceklesmistir. Issiz sayisi bir énceki aya gére 74 bin kisi artmistir. Istihdam edilenlerin
sayisi 2023 3. Ceyredinde, bir 6nceki doneme gore 124 bin kisi artarak 31 milyon 724
bin kisi olmustur. Buna gére mevsim etkisinden arindiriimis Istihdam orani ise %48,4
oldu. Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama
orani 2019 yilinda %77,2, 2020 yilinda ise %86, 2021 yilinda %82, 2022 yilinda ise
%69,9 olarak, 2023 Ocak-Ekim déneminde %69,1 olarak gergeklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)

Kisi Bagina Diisen GSYH, ABD Dolar

Kigi Bagi GSYH  =@=Kisi Bagi GSYH (SGP)*
50,000
34945
45,000

28,193 20,680

40,000 26,656 28,28128 011
24,10525:856 7,

35,000
30,000
25,000
20,000
15,000 9,077 3202

10,000 - - i . -

GSYH ARTIS, Dincirlenmiy Hacin Endeksi , %

GSYM, Carl Fryatiarka, Mityar TL
GSYR, Carl Fyatlaria, Milyar $§
NUFUS, Bin Kigi

KiSi BASINA GSYH, Cari Fiyatlarla,

IMRACAT (GTS, F.O8.), Milyen $
IHRACAT{GTS|/GSYH, %
ITHALAT (GTS, €15, Milyon §

ITHALATIGTS)/GSYH, %

THRACATIN ITHALATI KARSILAMA ORANS | GTs)
SEYAHAT GEUIRLERI, Mityar §

DOGRUDAN YASANCI YATIRIMLAR (GIRIS), Milyar 5
CARI ISLEMLER DENGESI (Milyar §)

CAR ISLEMLER DENGESI/GSYH, %

ISGOCONE KATILMA ORANI, %

ISSIZLIX ORANI, %

ISTIHDAM ORANL, %

TURE, (O ik sylik ortalamalars piew defigim) (%)
TURE (%)

On iki ayiik ortalamatars pore degiyim) (%)

UFE (%)

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Ekim 2023)
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2023’in ikinci ¢eyreginde gegen yilin ayn1 donemine gére %3,8 oraninda biiytimistiir.

2003-2022 déneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,4 oraninda biiyiime kaydedilmistir.

Dénemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlari (%)
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Kaynak: TUIK Yillik Artislar

Kaynak: TUIK

2022-2023 Biiyiime Tahminleri:

Baz Ulke-Ulke Gruplarina lligkin BlyGme Tahminleri (%)

Uluslararasi
Kuruluglar Diinya Avro Bblgesl Brezilya Rusya Hindistan
IMF 2023 3,0 0,7 21 31 2,2 63 [ 50 20 ‘
2024 29 1.2 1,5 15 11 6,3 ‘ 4.2 10
2022 33 34 21 3,0 2,0 7,2 \ 30 10
|} ‘ . . . ) ) 4
OECD 2023 3.0 0,6 2,2 3,2 08 63 51 18
2024 2,7 11 13 1,7 09 6,0 | 46 1.0
2022 31 35 2.1 2,9 -2,1 7.2 3,0 10
Dinm 2023 2,5¢ 05° 21 1,2 1,6* 63 | so° 0,8
Bankasi S =! -
2024 2,1* 0,7¢* 05* 14 13° 64 ‘ 45* 0,7

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Ekim 2023)
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Merkezi Yonetim Biitce Gerceklesmeleri

2023 yil1 3. ¢eyreginde merkezi yonetim biitce gelirleri 441,3 milyar TL olarak gerceklesirken, biitge giderleri
570,5 milyar TL olmus ve biit¢e acig1 129,2 milyar TL olarak gerg¢eklesmistir.
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Ekim 2023)
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

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

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektérinde bliyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlar
hizla yukari cekmistir. Bu dengesiz bliyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir stirece girmistir.

2007 yilinda Turkiye icin ic siyasetin agir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektorlint durgunlastirdidi gozlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ig siyasette
yasanan sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki
olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalar g¢ok ciddi
calkantilar gecgirmistir. Yikilmaz diye distnulen birgok finansal kurum devrilmis ve global
dengeler degismistir.

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

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulunduumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda
secgici olunan vyillardir. Finans kurumlari son ddnemde yavas yavas gayrimenkul
finansmani acisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektérl lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinrmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli yatirimcilarin gayrimenkul
portfoyl edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gecmis dénem bize gayrimenkul sektérinde her donemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul
artnleri “erisilebilir fiyath” oldugu slrece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bitin
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam
etmistir.

2017 yihindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, doviz kurlarinda
yasanan dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve
is glcl maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.

Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri dnemli &lgiide etkileyen ve cok sayida yan
sektdére destek olan insaat sektérinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin
fiyatlamalarinda optimizasyona ve uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda
disise vyol agmistir. Banka faiz oranlarinin yukselmesi ve vyatinmcilarin farkl

enstrimanlara yénelmesi de yatirnm amach gayrimenkul alimlarini azaltmistir.
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Tiirkiye Genelinde Verilen Yapi izinlerinin
Yuzolgimii (m2)
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Kaynak: TUIK (2023 verileri yapi izin istatistikleri icin 3. Ceyrek verisi olup maliyet endeksi ve konut

satis adedi Ekim Ayi itibariyle olan verilerdir)

2018 yilinda dusik bir performans cizen ingaat sektorii 2019 yilini son ceyregi
itibariyle toparlanma silirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 ayhlk
déneminde de devam etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘de ortaya ¢ikan Covid-
19 salgininin 2020 yili Mart ayinda llkemizde yayllmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz
etkilenmis ve gayrimenkul sektéri bu durgunluktan payini almistir. Karantina sireci
sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan aciklanan kararlar ve destekler sektére olumlu
yansimis, konut kredisi faizlerindeki dlisiis ve kampanyalar Temmuz ve AJustos aylarinda

konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir.
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Pandemi sonrasi surecte Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan
ucuz likidite déviz kurlarinda ve fiyatlar genel seviyesinde biyik artislara yol agcmis,
sonrasinda Merkez Bankasi parasal sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal
sikilasma kararlarit sonrasinda bankalarin likidite kaynaklari kisilmis, bu da faiz
oranlarinda yikselise yol acmistir. 2022 yilinda artan enflasyon egilimleri pek cok Ulke
ekonomisini zorlamaya baslayinca daha siki para ve maliye politikalari uygulanmaya
baslamistir. 2021 ve 2022 yillarinda Ulkemizdeki konut satislar yil bazinda birbirine yakin
seviyelerde olsa da 2022 yilinda ipotekli satislarda bir dnceki yila gére %4,8 lik azalis
meydana gelmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut
fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmistir. 2023 yilinda insaat maliyetlerinin arttigi
ve risk istahinin azaldigi bir slire¢ yasanmakta olup yeni insaat sayisi azalmis bu da konut
arzinda dislse yol acmistir. Son donemde Merkez Bankasi politika faizlerinin kademeli
olarak artirldigi, Dinya genelinde yasanan tedarik sikintilari, hammadde temininde
yasanan zorluklar ve Rusya-Ukrayna savasi gibi jeopolitik gerilimler ve resesyon
beklentilerine ragmen ekonominin canli tutulmaya calisildigi bir dénem igerisinden
gecmekteyiz.

Enflasyonun yilksek siregelmesi hem maliyetler hem de tiketici davranislan
Uzerinde etki yaratmaktadir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukar c¢ikiyor olmasi
ekonomik aktivite de yavaslamay! getirmektedir. Parasal sikilastirma slrecinin devam
edecegi beklentisi de ekonomide sogumaya isaret etmektedir. 2023 yilinin ilk dokuz aylhk
ddéneminde konut satislarinda gecgen yilin ayni donemine goére %14,9 oraninda bir disus
yasanmistir. Onceki ddénemde talebin giicli olmasi, kredi imkénlarinin bulunmasi ve
enflasyonun etkilerinden korunmak amagl olarak gayrimenkul fiyatlarinda yasanan artis

ediliminin ekonominin de sogumasiyla yavasladigi gorilmektedir.

12.5.1. Genel Konjonktiiriin Ofis Piyasasi ve Gayrimenkuliin
Degerine etkisi
Pandemi doneminde yasanan daralma sebebiyle sirketler operasyonel olarak
kGgllmeye gitmistir. Blylk oranda hibrit calisma dlizenine gecilmesi ile birlikte daha
kiclk ve az maliyetli ofislere talep artmistir. Kiralama islemlerinin ¢cogunda bu yonde bir
egilim izlenmektedir. Son dénemde shell&core ofislere nazaran hazir ofislere talep artmis,
2022 yihnin son ceyredinde Istanbul genelindeki A sinifi ofislerde bosluk orani %?23,4
seviyesinde gerceklesmistir. Kira maliyetlerini azaltma arayisindaki sirketler MIA bélgesi
yerine fiyat avantajli bdlgeleri tercih etmeye baglamistir. Yani sira artik Tark Lirasi
Uzerinden yapilan kira sd6zlesmeleri kiracilarin lehine bir tablo olusturmaktadir.
Torun Center projesi konum avantaji, MIA boélgesinde olmasi, prestiji, ulasim
imkanlarinin kolayligi ve reklam kabiliyeti ile 6ne gikmaktadir. Cagdas ve teknik altyapi
imkanlarini bliinyesinde barindirmasi da dikkate alindiginda projede yer alan tasinmazlarin

kiralama ve satis yoniinde talep géormeye devam edecegini diisiinmekteyiz.
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12.6. Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:
e Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari cekisme, Rusya-Ukrayna
savasl ve Dinya genelindeki pek cok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,
e Yabanci sermaye kaynakli yatirnmlarda gorilen yavaslama,
e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle
yatirmlarin yavaslamasi ve talebin azalmasi,
e Son dénemde déviz kurundaki yasanmis olan artislarin maliyetler Gzerinde baski
yaratiyor olmasi,
e Son dbénemde gayrimenkul fiyatlarinda gérilen hizh artis,
e Istanbul ve Izmir gibi bliyiiksehirlerdeki deprem riski.
Firsatlar:
e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek diizeyde olmasi,

e Geng bir nlifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.

13.ACIKLAMALAR

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

e Proje binyesinde A, B, C, D ve E bloklar olmak lizere toplam 5 adet blok mevcuttur.

e Peyzaj dizenlenmesi yapilmistir.

e Torun Center, rezidans, ofis ve alisveris merkezinde olusan bir karma proje olup yapi
ruhsati ve mimari projesine gére projenin detaylari asagida sunulmustur.

A Blok B Blok| CBlok| DBlok | EBlok
(“otopark, . . | (konut)| (konut), (ofis) (sosyal [EEE
magaza ve ofis) tesis)
3. Bodrum Katta Alani Olan Trafo 1 1
Depo 11 11
isyeri 4 6 1 7
isyeri-Kiosk 5 5
isyeri-Magaza 8 25
isyeri-Restoran 1 4
isyeri — Cafe 1
Konut 258 230 488
Ofis 115 113 229
Ofis-Isyeri 2 2
Ozel Otopark 1 1
Sosyal Tesis 1 1
Bufe 2
Cok Amacl Salon 1
Kiosk 22
Magaza 9
Restoran 30
Sinema 10
Trafo 10 10
TOPLAM 220 258 | 236 124 4 784
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A blok otopark, madaza ve ofis; B ve C bloklar konut; D blok ofis; E blok ise sosyal
tesis blogu olarak projelendirilmistir.

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

Blok blinyesindeki madgaza ve yatay ofislerin dekorasyonsuz olarak teslim edildigi
ogrenilmistir. Bagimsiz bolimler teslime hazir olup dogramalari ve camlarinin montaji
yapilmis durumdadir.

B Blok zemin ve 43 normal kat olmak Gzere toplam 44 kattan olusmaktadir. Blokta
oturum baslamistir.

C Blok zemin ve 43 normal kat olmak Ulzere toplam 44 kattan olusmaktadir. Torunlar
GYO vyetkilileriyle yapilan gorismelere ve 25.07.2023 tarihli KAP aciklamasina
istinaden C Blogun bir kisminin otele dénistlrilmesi ve Torunlar GYO'nun yilizde 100
istiraki olan TRN Otel Isletmeciligi tarafindan franchise anlasmasi modeli ile isletiimesi
planlanmaktadir. Bu amacgla "Embassy Suites by Hilton” markasiyla 25.07.2023
tarihinde anlasma imzalanmistir. Otelin 2024 yili yaz aylarinda faaliyete gecmesinin
planlandigi, 33'0 stlidyo, 77 tanesi ise bir yatak odali slit olmak (zere toplam 110
odali olacagi ve 1'i bliytk toplam 3 toplanti odasi, restaurant ve 24 saat acik fitness
center ile SPA gibi sosyal donatilarin da yer alacadi o6grenilmistir. Ancak otel
donistimu icin henliz ruhsat alinmamis olup dederleme C Blogun kat irtifakindaki
mevcut bagimsiz bolim adedi ve niteligine goére yapilmistir.

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

Projesine ve yapi ruhsatlarina gore proje blinyesindeki bloklarin kullanim alanlari ve

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

14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIiZi

LOTUS

“Bir mulkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve dederlemesi yapilan milki en ylksek dederine ulastiran en olasi
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

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

Tasinmazlarin konumu, ulasim kabiliyeti, parselin mevcut imar durumu, bulundugu
bolgenin gelisim potansiyeli dikkate alindiginda Diikkan+Ofis+Residence olarak karma
kullanim fonksiyonunda devam etmesinin en uygun

kullanim sekli oldugu

distntlmektedir.

mnumnn-'|rﬁ\’0



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

15.DEGERLENDIRME

Tasinmazlarin dederine etki eden 6zet faktorler:

LOTUS

Giiglu Yonler
Merkezi konumlari,
Ulasim imkanlarinin kolayligi,
Is merkezlerinin yogunlastigi bir bélgede
konumlanmasi,
Modern sehircilik anlayisina uygun olarak
planlanmis olmalari,
Caddas teknik alt yapi imkanlarina sahip
olmalari,
Kat milkiyetine gecilmis olmasi,
Bolgenin ylksek ticari potansiyeli,
Reklam kabiliyeti,
Ic mekénlarda kullanilan malzeme ve iscilik
kalitesinin yliksek standartlarda olmasi,
Nitelikli mimari tasarim,
Kapali otopark alanlarina sahip olmasi,
Tamamlanmis altyapi,
Ust katlarda deniz ve sehir manzarasinin
bulunmasi,
Yiksek standartlarda insa edilmis her turla
altyapisal ve teknik imkanlarn bulnyesinde
bulundurmasi,
Levent ve Maslak gibi 6nemli is merkezlerine

yakinligr.
Firsatlar

blylk toplu ulasim projelerinin ve metro

hatlarinin kesisim noktasinda olmasi.

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

Tehditler
Ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalarin
gayrimenkul sektérinid olumsuz yonde
etkilemesi,
Taksim-Zincirlikuyu-Levent  hattinda  son

ddénemde hayata gecirilen benzer nitelikli

projelerin yaratmis oldugu rekabet ortami.
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16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve aciklanan g yaklasim dederlemede
kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timda, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir
Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri farkli,
ayrintili uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varhiga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin seciminde amacg belirli
durumlara en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z
konusu degildir. Secim slrecinde asgari olarak asadidakiler dikkate alinir:

(a) dedgerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasi dedgerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin glcli ve zayif yoénleri, (c) her bir
yontemin varhdin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar
ve yontemler bakimindan uygunludu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken guivenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklasimi

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

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

(a) dedgerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis
olmasi,

(b) dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli 6lgliide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki
durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin
uygulanip uygulanamayacadini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki
dederi pekistirmek amaciyla adirliklandinilip agirlikhklandirilamayacagi dikkate almasi

gerekli gérilmektedir:
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(a) dederleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,
(b) dedgerleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,
(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamh farkhliklarinin, dolayisiyla da stbjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,
(d) glincel islemlere y6nelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),
(e) varhgin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem goérebilecegi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina
gelir. Pazar vyaklagiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin
uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gérilmektedir (6rnegin,
etkin getiriler ve getiri oranlari gibi pazara dayali dederleme olgltleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhdin tipatip veya 6nemli 6lglide benzeriyle iligkili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme
konusu varhk arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali
bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme yapilmasina
genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu dlzeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi
gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastinilabilir
varliklardan elde edilen pazar garpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin
secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindidi bir degerlendirmenin yapilmasini
gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden
daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden {retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger

belirlenmektedir.
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Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla énemli Olclide ayni faydaya sahip bir varhgi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme
konusu varhdr bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak
durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhdgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki
durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin dider vyaklasimlarin
uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen goésterge niteligindeki
dederi pekistirmek amaciyla adirlhiklandirihip adirliklandirilamayacadini dikkate almasi
gerekli gérilmektedir:

(a) katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi distndikleri, ancak
varhigin yeniden olusturulmasinin énlinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

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

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gegen
stireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve
katihmcilarin, varligin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki

degderine iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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16.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhigin dederi, varlik
tarafindan vyaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkul
dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle dederi etkileyen cok 6nemli bir
unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger vyaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi ile belirlenen goOsterge niteligindeki dederi
pekistirmek amaciyla adirliklandirilip adirliklandirlamayacadini dikkate almasi gerekli
gorulmektedir:

(a) dedgerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gozlyle dederi
etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

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

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol glici
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/blitcelere ulasamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirimcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli
gorilmesi teskil eder.

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

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

Tasinmazlarin satis (pazar) degerlerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan
yontemlerle saptanmis olup dedgerleme prosesi asagida ayrintih olarak
verilmistir.

13.1. ikame Maliyet Yaklasimi
13.2. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

13.3. Gelir Indirgeme Yaklagimi

17.1. Ikame Maliyet Yaklasimi

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

Ancak tasinmazlarin yer aldigi bdlgenin Istanbul’'un en tercih edilen semtlerinden
biri olmasi, gayrimenkullerin ytksek kar oranlan ile alinip satilmasi, gayrimenkul
rayiclerinin her donemde ylksek seyretmesi ve bos arsalarin azligi sebepleriyle emsal
tutulabilecek satilik arsa bulunamamistir.

Ayrica Torun Center Projesi blinyesinde yer alan ve miilkiyeti Torunlar GYO’na ait
493 adet badimsiz bélim rapora konu edilmektedir. Karma nitelikte olan bu projenin
tamami ekspertize konu edilmediginden ikame maliyet yonteminin uygulanmasinda
zorluklar ortaya cikmaktadir.

Bu sebeplerle ikame Maliyet Yaklasimi ydnteminin saghkh sekilde

uygulanmasi mimkiin olmamistir.

17.2. Emsal Karsilastirma Yaklagsimi

Bu ydntemde, tasinmazlarin cevresinde pazara cikarilmis veya yakin dénemde
satilmis/kiraya verilmis benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastiriimis ve pazar
dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu
gayrimenkuller igin fiyat belirlenmistir.

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

Pazar dederinin tespitinde, emsallerin m? birim dederleri tasinmaz niteligine gore
farklilasmak Uzere; konum, fonksiyon, biylklik, imar durumu, serefiye, fiziksel 6zellik,
yapl! vasl, insaat kalitesi, manzara vb. kriterlere gbére uygunlastirma yapilmak suretiyle
dederlendirilmistir. Uygunlastirmada kullanilan vyuzdelik oranlar o6rnekleme olarak

asagidaki sekilde siniflandiniimistir.
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LOTUS

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsa.lin Durumu viizdelik Oranlar

(Konum) (Buyukluk) (Yas/Insai Kalite)

Cok Kotu Cok Buytik Cok Eski > %20

Orta Koti Orta Blyuk Orta Eski %11 ... %20
Az Kotu Az Blyuk Az Eski %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer %0
Az lyi Az Kiguk Az Yeni -%10 ... -%1

lyi Kiglk Yeni -%20 ... - %11
Cok lyi Cok Kigik Cok Yeni >-%20
Satilik Ofis Emsalleri:

1-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 530 233 71 73

Torun Center projesi biinyesinde 11. katta yer alan 320 m?2 kullanim alanli ofis
58.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 181.250, TL/m?)

2-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 532 381 96 45

Torun Center projesi biinyesinde 8. katta yer alan 410 m? kullanim alanlh ofis
64.000.000,-TL bedelle satiliktir. (156.098,-TL/m?2)

3-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 536 783 06 04

Torun Center projesi biinyesinde bahce katinda yer alan 175 m? kullanim alanli ofis
28.500.000,-TL bedelle satiliktir. (162.857,-TL/m?)

4-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 536 783 06 04

Torun Center projesi biinyesinde bahce katinda yer alan 130 m?2 kullanim alanli ofis
18.900.000,-TL bedelle satiliktir. (145.385,-TL/m?)

5-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 507 387 65 34

Quasar Istanbul projesi biinyesinde 9. katta yer alan 226 m? kullanim alanli ofis
35.000.000,-TL bedelle satiliktir. (154.867,-TL/m?)

6-Emsal: EMLAK OFiSI - SATILIK - 530 233 71 73

Quasar Istanbul projesi biinyesinde 10. katta yer alan 240 m? kullanim alanli ofis
37.500.000,-TL bedelle satiliktir. (156.250,-TL/m?2)

7-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 555 887 77 88

Trump Tower biinyesinde 15. katta yer alan 210 m? kullanim alanl ofis 27.000.000,-TL
bedelle satiliktir. (128.570,-TL/m?2)

8-Emsal: EMLAK OFiSI - SATILIK - 532 491 83 93

Astoria Kempinski'de 20. katta yer alan, 650 m2 kullanim alanina sahip ici yapil1 ofis

75.000.000,-TL bedel ile satiliktir. (115.385,-TL/m?)
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Emsal krokisi

A : -
e e g

Emsal 7 Konu
Tasmmaz

o Emsal 8
K

Emsal Analizi - Ofis

Satilik Ofis Emsalleri Dikkate Alinarak

Birim Sat Pazarhk Alan Topla Diizeltilmi

~ = azarl - B Bina Yagi / Kalitesi Konum ve Serefiye =Ll . 2

Fiyati (TL) Payi Diizeltmesi Diizeltme Deger (TL)
Konu 138.100

Miilk
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Oram Alam Oramt Durumu Oramt Durumu Oram Oram

Emsal 1 181.250 -10% 102 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 163.125
Emsal 2 156.098 -10% 200 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 140.488
Emsal 3 162.857 -10% 255 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 146.571
Emsal 4 145.385 -10% 400 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 130.847
Emsal 5 154.867 -10% 320 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 139.380
Emsal 6 156.250 -10% 320 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 140.625
Emsal 7 128.570 -10% 210 0% Benzer 0% Az Kot 10% 0% 128.570
Emsal 8 115.385 -10% 650 0% Benzer 0% Az Kot 10% 0% 115.385

LOTUS

Kiralik Ofis Emsalleri:
1-Emsal: EMLAK OFiSI - KIRALIK - 533 231 65 13

Torun Center projesi biinyesinde Bahge katinda yer alan 164 m?2 kullanim alanli ofis
135.000,-TL bedelle kiraliktir. (~823,-TL/m?)

2-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 533 333 88 01

Torun Center projesi biinyesinde 1. katta yer alan 220 m? kullanim alanli ofis
150.000,-TL bedelle kiraliktir. (682,-TL/m?)

3-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 506 144 23 42

Torun Center projesi biinyesinde 10. katta yer alan 176 m?2 kullanim alanli ofis

115.000,-TL bedelle kiraliktir. (653,-TL/m?)
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4-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 530 233 71 73

Quasar Fairmont projesinde Giris katta yer alan 166 m? kullanim alanh ofis 100.000,-TL
bedelle kiraliktir. (602,-TL/m?)

5-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 530 233 71 73

Quasar Fairmont projesinde Giris katta yer alan 140 m? kullanim alanh ofis 90.000,-TL
bedelle kiraliktir. (643,-TL/m?)

6-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 530 233 71 73

Trump Towers projesinde 16. katta yer alan 300 m? kullanim alanl ofis 250.000,-TL
bedelle kiraliktir. (833,-TL/m?)

Emsal krokisi

Emsal Analizi - Ofis

Kiralik Ofis Emsalleri Dikkate Alinarak

Birim Kira Pazarhik Alan Topla Diizeltilmi:
) azart = . Bina Yas / Kalitesi Konum ve Serefiye S _ g
Fiyati (TL) Payi Diizeltmesi Diizeltme Deger (TL)
Konu
650
Miilk
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Oram Alam Oram Durumu Oram Durumu Oram Oram
Emsal 1 823 -10% 102 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 741
Emsal 2 682 -10% 200 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 614
Emsal 3 653 -10% 255 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 588
Emsal 4 602 -10% 400 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 542
Emsal 5 643 -10% 320 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 579
Emsal 6 833 -10% 320 0% Benzer 0% Az Kot 10% 0% 833
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Satilik Konut-Residence Emsalleri:

1-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 533 231 65 13

Torun Center projesi biinyesinde 22. katta yer alan 210 m? kullanim alanli residence
31.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~147.619,-TL/m?)

2-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 533 363 88 01

Torun Center projesi btinyesinde 6. katta yer alan 144 m? kullanim alanli residence
19.750.000,-TL bedelle satiliktir. (~137.152,-TL/m?)

3-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 506 144 23 42

Torun Center projesi btinyesinde 5. katta yer alan 100 m? kullanim alanli residence
13.500.000,-TL bedelle satiliktir. (~135.000,-TL/m?)

4-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 530 233 71 73

Torun Center projesi biinyesinde 30 tizeri katta yer alan 222 m? kullanim alanl
residence 35.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~157.658,-TL/m?)

5-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 533 306 60 40

Quasar Fairmont projesi biinyesinde 15. katta yer alan 136 m2 kullanim alanl residence
18.800.000,-TL bedelle satiliktir. (~138.235,-TL/m?)

6-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 533 348 95 16

Trump Towers projesi biinyesinde 30 {izeri katta yer alan 214 m? kullanim alanl

residence 28.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~130.841,-TL/m?)

Emsal krokisi
L ] - by M : » " : » . \ -
: ' 5 gl S
g |’
o g T
S #r s -
Konu
Tasmmaz
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Emsal Analizi - Konut/Residence

Satilik Konut/Residence Emsalleri Dikkate Alinarak

Birim Sati P ik Alan Topl Diizeltilmi

. g azart . ) Bina Yagi / Kalitesi Konum ve Serefiye e . g

Fiyati (TL) Payi Diizeltmesi Diizeltme Deger (TL)
Konu 128.100

Miilk
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Oram Alani Oram Durumu Oram Durumu Orani Orani

Emsal 1 147.619 -10% 102 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 132.857
Emsal 2 137.152 -10% 200 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 123.437
Emsal 3 135.000 -10% 255 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 121.500
Emsal 4 157.658 -10% 400 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 141.892
Emsal 5 138.235 -10% 320 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 124.412
Emsal 6 130.841 -10% 320 0% Benzer 0% Az Kbt 5% -5% 124,299

LOTUS

Kiralik Konut-Residence Emsalleri:

1-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 530 782 71 79

Torun Center projesi biinyesinde 30 {izeri katta yer alan 180 m? kullanim alanl
residence 100.000,-TL bedelle kiraliktir. (~555,-TL/m?2)

2-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 532 479 28 22

Torun Center projesi biinyesinde 17. katta yer alan 100 m? kullanim alanli residence
60.000,-TL bedelle kiraliktir. (~600,-TL/m?)

3-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 532 479 28 22

Torun Center projesi btinyesinde 3. katta yer alan 100 m?2 kullanim alanli residence
54.000,-TL bedelle kiraliktir. (~540,-TL/m?)

4-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 534 740 06 56

Torun Center projesi biinyesinde 25. katta yer alan 210 m? kullanim alanli residence
110.000,-TL bedelle kiraliktir. (~524,-TL/m?)

5-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 533 261 15 34

Quasar Projesinde 18. katta yer alan 135 m?2 alanhi residence 85.000,-TL bedelle
kiraliktir. (~630,-TL/m?)

6-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 533 348 95 16

Quasar Projesinde projesinde 19. Katta yer alan 200 m?2 alanh residence 100.000,-TL/ay
bedelle kiraliktir. (500-TL/m?)
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Emsal krokisi

Konu

Tasmmaz

Emsal Analizi - Konut/Residence

Kiralik Konut/Residence Emsalleri Dikkate Alinarak

Birim Kira Pazarhik Alan Toplal Diizeltilmi:
) azart . . Bina Yag [ Kalitesi Konum ve Serefiye e . =
Fiyat: (TL) Payi Diizeltmesi Diizeltme Deger (TL)
Konu
500
Miilk
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Oram Alam Oram Durumu Oram Durumu Oram Oram
Emsal 1 555 -10% 102 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 500
Emsal 2 600 -10% 200 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 540
Emsal 3 540 -10% 255 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 486
Emsal 4 524 -10% 400 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 472
Emsal 5 630 -10% 320 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 567
Emsal 6 500 -10% 320 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 450

Satilik Magaza-Diikkan Emsalleri:
1-Emsal: EMLAK OFiSI - SATILIK - 532 647 06 77

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan (Torun Center otopark
karsis1) 60 m2 kullanim alanl diikkan 5.000.000,-TL bedelle satiliktir. (83.333,-TL/m?2)
2-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 533 092 00 92

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan, Biiyiikdere Caddesi'ne
cepheli 3 katli toplam 300 m? kullanim alanli diikkan 34.700.000,-TL bedelle satiliktir.
(115.666,-TL/m?)

3-Emsal: SAHIBINDEN - SATILIK - 533 495 62 86

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan Ali Sami Yen Sokak’a
cepheli toplam 250 m? kullanim alanli diikkan 17.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(70.000,-TL/m?)
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4-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 533 407 91 24

Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda yer alan toplam 1.000 m? kullanim
alanli depolu diikkan 70.000.000,-TL bedelle satiliktir. (70.000-TL/m?2)

5-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 532156 22 23

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan toplam 350 m? kullanim
alanli depolu diikkan 35.000.000,-TL bedelle satiliktir. (100.000-TL/m?)

6-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 533 407 91 24

Degerleme konusu tasmnmazlara yakin konumda yer alan toplam 550 m? kullanim
alanli depolu diikkan 33.000.000,-TL bedelle satiliktir. (60.000-TL/m?2)

Emsal krokisi

‘ > Konu

e ) L (1%
. — * e o0
- \— Tasmmaz

L T -

Ll - » o " ! my

Emsal Analizi - Diikkan/Magaza

Satilik Diikkan/Magaza Emsalleri Dikkate Alinarak

Birim Sat Pazarhk Alan Topla Diizeltilmi:

) N azarl " . Bina Yasi / Kalitesi | Konum ve Serefiye B N N

Fiyati (TL) Payi Diizeltmesi Diizeltme Deger (TL)
Konu 153.100

Miilk
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Oram Alam Oram Durumu Oram Durumu Orani Oram

Emsal 1 83.333 -10% 60 0% Cok Kot 25% Cok K&t 60% 75% 145.833
Emsal 2 115.666 -10% 300 0% Orta Koti 20% Cok K&t 50% 60% 185.066
Emsal 3 70.000 -10% 250 0% Orta Koti 20% Cok K&t 70% 80% 126.000
Emsal 4 70.000 -10% 1.000 0% Cok Kot 30% Cok K&tu 85% 105% 143.500
Emsal 5 100.000 -10% 350 0% Orta Kot 20% Cok Kotu 85% 95% 195.000
Emsal 6 60.000 -10% 550 0% Cok Kotu 30% Cok Kotu 85% 105% 123.000
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Kiralik Magaza-Diikkan Emsalleri:

1-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 532 284 32 37

Tasinmazlara yakin konumda, Biiyiikdere Caddesi tizerinde yer alan 2.225 m?2 kullanim
alanli depolu ve asma kath diikkan 1.700.000,-TL bedelle kiraliktir. (764,-TL/m?2).
2-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 551 435 90 92

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan 180 m? kullanim alanl
depolu diikkan 150.000,-TL bedelle kiraliktir. (833.-TL/m?2)
3-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - Ulasilamadi

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan toplam 380 m? kullanim
alanli depolu diikkan 170.000.,-TL bedelle kiraliktir. (447.-TL/m?)
4-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 541 377 32 78

Degerleme konusu tasmmazlara yakin konumda yer alan toplam 550 m?2 kullanim
alanli depolu diikkan 85.000,-TL bedelle kiraliktir. (460-TL/m?2)
5-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 552 780 68 90

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan 40 m?2 kullanim alanh diikkan
28.000,-TL bedelle kiraliktir. (700-TL/m2)
6-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 544 541 58 55

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan 120 m? kullanim alanl
diikkan 65.000,-TL bedelle kiraliktir. (542-TL/m?2)
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Emsal Analizi - Diitkkan/Magaza

Kiralik Diikkan/Magaza Emsalleri Dikkate Alinarak

Birim Satis| P ik Alan Topl Duzeltilmi
. B azart . . Bina Yasi [ Kalitesi | Konum ve Serefiye e . B
Fiyat: (TL) Payi Diizeltmesi Diizeltme Deger (TL)
K
onu 740
Miilk
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Orani Alam Orani Durumu Orani Durumu Orani Orani
Emsal 1 764 -10% 100 0% Az K&th 10% Az K&th 10% 10% 840
Emsal 2 833 -10% 180 0% Az K&th 10% Az K&th 10% 10% 916
Emsal 3 447 -10% 380 0% Orta K&t 15% Cok Kotu 25% 30% 581
Emsal 4 460 -10% 550 0% Orta K&t 15% Cok Kotu 25% 30% 598
Emsal 5 700 -10% 40 0% Orta K&t 15% Orta K&t 15% 20% 840
Emsal 6 542 -10% 120 0% Az K&th 10% Orta K&t 20% 20% 650

Ulasilan Sonug

Emsal analizlerinden hareketle “Torun Center Projesi” blinyesinde konumlu olan
rapora konu tasinmazlarin blok, kat, buylklik ve kullanim fonksiyonlar dikkate alinarak
takdir olunan arsa pay! dahil satis dederleri blok bazinda asadidaki 06zet tabloda

sunulmustur. Tasinmazlarin bagimsiz bolim bazinda takdir olunan dederleri ise rapor

ekindedir.
BlokAdi | Bolum | Kulamm | ToPlam Defer
Adedi | Alami (m?) (Th)
A Blok 147 24.613 3.262.115.000
B Blok 46 9.248,8 1.348.505.000
C Blok 236 38.116,71 4.893.235.000
D Blok 60 23.390,1 3.899.650.000
E Blok 4 1.841 213.465.000
TOPLAM 493 97.209,61 13.616.970.000
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17.3. Gelir indirgeme Yaklasimi

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

Direkt ya da dodgrudan kapitalizasyon da denilen ve milklin bir yillik stabilize
getirisini baz alan bu yaklasim, yeni bir yatinmci agisindan gelir Greten miulkin piyasa
dederini analiz eder.

Bu y6ntemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirilabilir malklerin
satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu milkin sahip
olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir.

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

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

Kapitalizasyon orani ise satiik ve kirallk olan asadidaki emsallere gore
belirlenmistir.

Emsal-1 (Dlkkan): Tasinmazlara yakin konumda (Esentepe Plazalar bdlgesinde) yer
alan 60 m? kullanim alanh dikkan 4.450.000 TL bedelle satiliktir. Tasinmazin 20.000
TL/ay bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir. Kapitalizasyon orani 0,0539.

Emsal-2 (Ofis): Torun Center Yatay Ofislerde 175 m2 kullanim alanh ofis
28.500.000 TL bedelle satiliktir. Torun Center kiralama ofisinden tasinmazin tasinmazin
120.000 TL/ay bedelle kiralanabilecedi 6grenilmistir. Kapitalizasyon orani 0,0505.

Emsal-3 (Residence): Torun Center’da yer alan 100 m2 kullanim alanl residence
12.500.000 TL bedelle satiliktir. Tasinmazin 45.000 TL/ay bedelle kiralik oldugu
O6grenilmistir. Kapitalizasyon orani 0,0432.

Emsal analizlerinden hareketle “"Torun Center Projesi” blinyesinde konumlu olan
rapora konu tasinmazlarin blok, kat, buyudklik ve kullanim fonksiyonlan dikkate alinarak
takdir olunan aylhk kira dederleri blok ve fonksiyon bazinda asadidaki 6zet tabloda
sunulmus ve yukarida belirtilen kapitalizasyon oranlari itibariyle kiymet takdir edilmistir.
Tasinmazlarin bagimsiz bélim bazinda takdir olunan aylik kira dederleri ve kapitalizasyon

oranlari ise rapor ekindedir.
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BLOKADI | ,BAGIMSIZ KL?.'EAL?JIWM Ul A LI Tgi:L:gnEgEL:iK TAKDIR OLUNAN
BOLUM ADEDI |, o5 | KIRA DEGERI (TL) s DEGER
A Blok 147 24.613,00 15.575.800|  186.909.600 3.576.420.000
B Blok 46 9.248,30 5.263.500|  63.162.000 1.462.070.000
C Blok 236 38.116,71 19.150.700|  133.123.200 5.297.990.000
D Blok 60 23.390,10 15.373.500|  184.482.000 3.653.100.000
E Blok 4 1.841,00 1.007.000|  12.084.000 237.950.000
TOPLAM 493 56.370.500| 579.760.800| 14.227.530.000

18. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

LOTUS

18.1. Farkh

Degerleme

Metotlarinin ve Analiz

Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin

Aciklamasi

Kullanilmasi mimkin olan iki yéontemle bulunan dederler birbirine yakindir.

FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN KARSILASTIRMASI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 13.616.970.000
INDIRGENMIS NAKIT AKIMLAR YONTEMI 14.227.530.000

Ancak nihai deger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik
parametrelerini her donemde kendi icinde daha tutarh bir denge ile yansittig:
icin “"Emsal Karsilastirma Yaklasimi” ile bulunan degerin alinmasi uygun

gorilmiis ve tasinmazlarin toplam degeri 13.616.970.000,-TL olarak
belirlenmistir.
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18.2. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Rapor konusu bagimsiz bolimler icin takdir olunan aylik kira degerleri rapor

ekinde tablolar halinde sunulmus olup takdir olunan kira bedellerinin blok bazindaki

Ozet tablosu asadidadir.

stocapl | BASMSZ | | TOPUMATLIC | ToRaM YLK
ALANI (m?)

A Blok 147 24.613,00 15.575.800 186.909.600

B Blok 46 9.248,80 5.263.500 63.162.000

C Blok 236 38.116,71 19.150.700 133.123.200

D Blok 60 23.390,10 15.373.500 184.482.000

E Blok 4 1.841,00 1.007.000 12.084.000
TOPLAM 493 56.370.500 579.760.800

18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

18.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi
Bir Takyidat Bulunmasi Durumlann Harig, Devredilebilmesi
Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasli mevzuati ¢ergevesinde

herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

18.5. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri
Ve Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuglar

Dederleme, proje gelistirme niteliginde dedildir.

18.6. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Dederlemeye konu tasinmazlar, Torun Center Karma Projesi blinyesindeki 493
adet bagimsiz bolimdur. Kat milkiyetine gegmis olan rapor konusu tasinmazlarin deger
tespiti bagimsiz bélim bazinda yapilmis olup ana gayrimenkulin misterek kisimlarinin

dederi bagimsiz bolimlerin dederlerine yansitiimistir.
18.7. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihg: Yontemi Ile Yapilacak
Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi ya da kat karsilidi yontemleri kullaniimamistir.

18.8. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
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18.9. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat

Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz

Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmazlarin konumlu oldugu Torun Center Projesi‘nde genel olarak oturum

baslamis olup kat milkiyetine gegilmistir.

18.10. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili

Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatirm
Ortakhklan Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan'na Iliskin esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi

1. Firka (b) ve (c) bentleri:

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

c) Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan
ve onemli olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikimleri saklidir.

S6z konusu teblig maddelerine gére dederlemesi yapilan gayrimenkulln
Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi portféyinde “Bina” baslidi altinda yer almasinda

Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ergevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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19. SONUC

Rapor iceriginde oOzellikleri belirtilen Torun Center Projesi biinyesindeki
493 adet bagimsiz boéliimiin yerinde yapilan incelemelerinde konumlarina, kullanim
alani blyUkliklerine, mimari ve insai oOzelliklerine ve gerek bdlgedeki benzer projeler
Uzerinde, gerekse proje binyesinde vyapilan piyasa arastirmalarina goére ginimiz

ekonomik kosullari itibariyle arsa paylari dahil degerleri toplami igin,

13.616.970.000,-TL (Onucmilyaraltiytizonaltimilyondokuzylizyetmisbin  Turk
Lirasi); kiymet takdir edilmistir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam degeri 16.340.364.000,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazlar Sermaye Piyasas! Kurulu hikimlerince GYO portféylnde
“Bina” basligi altinda yer alabilirler.

Isbu rapor, Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: A.S.'nin talebi ilizerine ve
e-imzali orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlan halinde ortaya cikabilecek
sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2024

(Degerleme tarihi: 29 Aralik 2023)

Saygilarimizla,
Lotus Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhik A.S.

m
)

Uydu fotograflari

Maket resimleri

Fotograflar

Imar plan 6rnegi

Vaziyet plani

Yap1 Kullanma Izin Belgeleri ve Yap1 Ruhsatlar
Enerji Kimlik Belgeleri

Tapu suretleri (4 adet / 6rnek)
Takbis taginmaz listesi

Takbis Belgeleri

Kat irtifak listesi

Deger tablolari

Degerleme uzmanligi lisans belgeleri
Mesleki tecriibe belgeleri

M. Kivang KILVAN Uygar TOST
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 401681)
e-imzalidr e-imzalhdwr
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