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i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum

Epos Gayrimenkul Danismanlk ve

Degerleme A.S.
Rapor Tarihi 07.01.2015
Rapor No 2014-019-GY0-002
Degerleme Tarihi 31.12.2014

Degerleme Konusu Miilke Ait
Bilgiler

istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi 306 Pafta,
2011 Ada, 7 Parsel’de kayith, “Arsa” niteligindeki “Torun
Tower” olarak adlandiriimis gayrimenkul.

Calismanin Konusu

Gayrimenkuliin giincel pazar degeri ve kira degeri tespiti.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin
Arsa Alani

11.099,39 m?

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin
Kapali Alani

106.080,25 m?

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin
imar Durumu

Turizm + Ticaret Alani

31.12.2014 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Pazar Degeri (USD) Gayrimenkuliin Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 400.350.000 928.091.000
KDV Dahil 472.413.000 1.095.147.000
Gayrimenkuliin Yillik Kira Degeri Gayrimenkuliin Yillik Kira Degeri
(UsD) (TL)
KDV Harig 18.862.000 43.726.000
KDV Dahil 22.257.000 51.597.000

1-) Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.

2-) KDV orani %18 kabul edilmistir.

3-) Raporiceriginde 1 Dolar 26.12.2014 tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi doviz alis kuru

olan 2,3182 TL olarak kabul edilmistir.

4-) Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Lisansli Degerleme Uzmani

Hamdi ARIKAN

Lisansli Degerleme Uzmani

Dilek YILMAZ AYDIN

Sorumlu Degerleme Uzmani

Nesecan CEKICI
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Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda higbir
onyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun creti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuclara bagh
degildir.

Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonuc¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari(UDES)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
otesinde olacak konulari agciklamak niyetiyle yapilmamustir.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak gilivenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amagla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z éniine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerleme uzmani milk Gzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya

sagliga zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
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degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig 6ngorilir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

e Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiri sorumluluk alinmaz.

e Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamustir.

e Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidu ¢alismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildigl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

e Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayl jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.
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1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Rapor Tarihi : 07.01.2015
Rapor Numarasi : 2014-019-GYO-002
Raporun Tiirii sistanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 306 Pafta, 2011 Ada, 7 Parselde

kayith, “Arsa” niteligindeki gayrimenkullin giincel pazar degerinin ve glincel kira degerinin Tirk Lirasi

cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansh Degerleme Uzmani, Hamdi ARIKAN
Raporu Kontrol Eden : Lisansh Degerleme Uzmani, Dilek YILMAZ AYDIN
Sorumlu Degerleme Uzmani : Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan CEKICi
SPK Kapsami : Evet

* Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine goére hazirlanmistir.

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin 11.11.2014 tarihinde ¢alismalara baslanmis, 07.01.2015 tarihinde rapor yazimi

tamamlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Torunlar Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhg A.S. arasinda 14.10.2014

tarihinde imzalanan dayanak s6zlesmesi hilkiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler
Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : EPOS Gayrimenkul Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin s
Merkezi No: 20 Kat:2 Zincirlikuyu / istanbul

2.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler
Miisteri Unvani : Torunlar GYO A.S

Miisteri Adresi : Riizgarlibahge Mahallesi Selvi Clkmazi No: 4 34805 Beykoz/istanbul

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 306 Pafta, 2011 Ada, 7 Numarali parselde kayith, “Arsa”
niteligindeki gayrimenkuliin, giincel pazar degerinin ve gilincel kira degerinin Turk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur. Mdusteri tarafindan getirilen herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir. Degerleme calismalarinda piyasa arastirmalari, yerinde yapilan tespitler ile
Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.’nin tarafimiza sagladigi bilgi/belgeler ve ilgili Belediyesi’'nde

yaptigimiz arastirmalar dikkate alinmistir.
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3  DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

Ulkemizde kullanilabilir olan ¢ farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler “Emsal

Karsilastirma (Pazar Degeri Yaklasimi) Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir indirgeme Yaklasimi ” dir.

3.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagsimi (Pazar Degeri Yaklasimi)

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni satiimis
olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve karsilastirilabilir

satis fiyatlarinda gesitli diizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda izlenen prosedirlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, gorilebilirlik, fonksiyonel kullanim, bilyuklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Gayrimenkul degerlemesinde en gilivenilir ve gercekgi yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu degerleme
yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir

ornekler incelenir.
Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
Analiz edilen gayrimenkulln tir ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle

zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.
Gayrimenkuliin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir stre igin kaldig kabul edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip

oldugu kabul edilir.

Secgilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda ginimiz sosyo-

ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

3.2 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti

gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir.

Yaklasimda gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu
kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan

demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi géz 6niine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut
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bir gaglrimenkuIUn bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul

edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugilinkii yeniden insa ya da yerine koyma maliyetine;
mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin

toplam maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da arazi degeri eklenmesi ile yapilir.

3.3 Gelir indirgeme Yaklasimi

Gelir indirgeme yonteminde gayrimenkuliin getirecegi net gelir, bos kalma, tahsilat kayiplari ve isletme

giderleri isletme dénemi icin analiz edilir.

Degerleme uzmani, gayrimenkuliin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri

kapitalize ederek buglinki degerini belirler.

Gelir indirgeme yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir
oranina béliinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda
ise; gbturl bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile

buglinki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller ozellikleri itibari ile gelistirilecegi distnilerek degerlendirilmeleri gerekebilir. Bu
durumda gayrimenkuliin gelistiriimesi nedeni ile saglayacagi net gelirler gelistirilmesi nedeni ile yapilacak
giderlerden dusllerek bulunan net gelirleri dikkate alinir, girisimci karlari da hesaba katilarak kabul

edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkullin buglinkii degerine ulasilir.
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4 EKONOMIK DURUM GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERIi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU
BOLGENIN ANALizi

4.1 Genel ve Sosyo Ekonomik Veriler

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2013 sonuglarina gére 31 Aralik 2013 tarihi itibariyle
Tlrkiye'nin nifusu 76.667.864'tir. Bu sayinin yiizde 50,18'i (38.473.360) erkeklerden, ylzde 49,81'i
(38.194.504) kadinlardan olusur.

Turkiye nifusunun en dnemli 6zelliklerinden biri gen¢ olmasidir. 0-14 yas grubu nifus, toplam nifusun
ylizde 24,58'ini olusturur. Ancak bu oran 1965'den beri siirekli azalmakta ve Tiirkiye toplumu giderek
yaslanmaktadir. 0-14 yas grubu 1965'te niifusun yizde 41,9'unu olustururken 2013'te yiizde 24,58'ine
karsilik gelmektedir.

Turkiye yilhk ndfus artis hizi binde 13,7’dir. Nifusun %91,3'G il ve ilce merkezlerinde yasamaktadir.

Tirkiye’de ortanca yas 30,4’dir. 2013 yil verilerine gore Tirkiye nifusunun %96,1'i okuryazardir.

15-64 yas grubunda bulunan c¢alisma c¢agindaki nifus, toplam nifusun %67,7’sini (51.926.357 Kkisi)
olusturmaktadir. istihdamin sektérlere gére dagilimi incelendiginde %57”sinin hizmetler, %23,6’sinin

tarim, %19,4’U sanayi, %7 insaat sektoriinde istihdam edilmektedir.

Tabloda Tirkiye'nin ntfus verileri Tarkiye geneli, kent ve kir olgeginde incelenmistir. 2013 ve 2014

verileri karsilastiriimistir.

TURKIYE KENT KIR

2012 2013 2012 2013 2012 2013
Kurumsal Olmayan Nifus (000) 73.504 74.457 50.397 50.885 23.207 23.572
15 ve daha yukari yastaki ntifus (000) 54.724 55.508 37.656 38.129 17.068 17.479
isglici (000) 27.339 28.271 18.186 18.907 9.153 9.364
istihdam (000) 24.821 25.524 16.167 16.736 8.653 8.788
issiz (000) 2.518 2.747 2.018 2.171 500 576
isgiciine dahil olmayanlar (000) 27.385 27.337 19.470 19.222 7.915 8.115
isgiiciine Katilma Orani (%) 50 50,80 48,30 49,60 53,6 53,60
istihdam Orani (%) 45,40 45,90 42,90 43,90 50,70 50,30
issizlik Orani (%) 9,20 9,70 11,10 11,50 5,50 6,10
Tanim digi igsizlik orani (%) 11,50 12,00 11,40 11,80 11,90 12,90
Geng niifusta (15-24 yas) issizlik orani (%) 17,50 18,70 20,30 21,20 11,90 13,70

2012 ve 2013 Niifus Verileri (Kaynak: TUIK)

Burada 2012 ve 2013 verilerine bakildiginda Tirkiye geneli, kent ve kir i¢in sayica nifus, isglic, istihdam
artisi oldugu gorilmektedir. Ancak issizlik de artmistir. isgiiciine dahil olmayanlar ise kentte diisiis
gosterirken kir nifusunda artis gdstermistir. Bununla beraber oranlara bakildiginda is gliciine katilma
oraninin ve istihdamin kentte artis gostermis olmasi dikkat cekmektedir. issizlik orani her Ugi icin

artmistir. Geng niifusta issizlik orani ise Tirkiye geneli ve kent niifusu icin dikkat ceken bir diger konudur.
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2013 Niifus Verileri (Milyon)
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Tirkiye Kent Kir

Ayrica ikinci bir karsilastirma, tabloda yer alan 2013 nifus verilerinin Tirkiye geneli kent ve kir bazinda
incelenmesidir. Burada Tirkiye geneli grafikleri ile kent grafiklerinin dagihm olarak benzerligi dikkat

¢ekmektedir.

2013 Niifus Verileri (%)
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Turkiye Kent Kir

Bu bilgiler 1siginda genel ekonomik goriinime ve gayrimenkul sektorine iliskin bilgiler verilecektir.
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Tﬁrki\;e Ekonomik Goriiniim

Kiresel ekonomi halen ilimli bir biiyime trendinde olsa da biylmenin gérinimi zayif ve dengesiz
seyretmektedir. Daha dnce agiklanmis olan, gelismis ekonomilere yénelik 2014 biylime beklentileri asagi
revize edilmektedir. Euro Bolgesi'ne iliskin bliyime orani beklentisi %1,2’den %0,8’e ¢ekilirken, ABD ve
Japonya’da ise sirasiyla %2,6’'dan %2,1'e ve %1,2’den %0,9’a dogru asagi yonli revizyonlar s6z konusu

olmustur.

Gelismekte olan piyasalar icin de benzer bir tablo s6z konusudur. Gelismekte olan (lkelerde bliyiime

sirmekte; ancak blylime oranlari gegcmisteki seviyelerin belirgin derecede altinda seyretmektedir.

ABD Merkez Bankasi Fed’in parasal genislemesinin sonuna gelinmesi ve artik faiz artirrmlarinin soz
konusu olmasi gibi adimlariyla degisen likidite kosullari gelismekte olan Ulkeleri etkilemistir. 2014’ln ilk
ceyreginde beklentilerin altinda bilylyen Euro Bolgesi ve Japonya 2014 yilinin ilk 9 ayinda beklenilenden

dislk bir performans sergilemistir.

Bu durum merkez bankalarinin politikalarina da yansimis olup, Fed’in 2014 basindan baslayan varlk alim
programini kiicliltmesi slirecine devam etmesi, Avrupa Merkez Bankasi’'nin ek genisleme adimlari atmasi

Japonya’nin da mevcut gevsek politika durusunu siirdirmesi beklenmektedir.

Uluslararasi piyasalarda bu gelismeler olurken 2014 yilinin ilk ¢eyreginde Tirkiye ekonomisi i¢ talebin,
ozellikle de 6zel tiketimin etkisiyle blylmesini strdirmds, ikinci ¢ceyrekte beklentilerin Uzerinde bir
yavaslama olmustur. ilk ceyrekteki yillik %4,7’lik blyime, ikinci ceyrekte %2,1’e gerilemis ceyreksel
blylime ise 2012'nin birinci ¢ceyreginden bu yana ilk kez daralma gostermis ve ekonomi bir 6nceki

ceyrege gore %0,5 oraninda kigllmstir.

Ekonomideki bu yavaslamanin nedenleri olarak 2014 Subat ayinda yirirlige giren ve tiketimi kismaya
doniik makro ihtiyati 6nlemler ile Merkez Bankasi’'nin Ocak ayl sonunda yaptigl sert faiz artirminin ig

talep, 6zellikle de tiiketim Uizerinde etkileri, TL'deki zayiflama gosterilebilir.

TEMEL EKONOMIiK GOSTERGELER
2011 2012 2013 2014* 2015*
785,7 Milyon

GSYiH 774 Milyon $ S 820 Milyon $ -

GSYiH -Kisi Basi 10.604 USD 10.666 USD 10.782 USD -
Bliylime 8,50% 2,20% 4,00% 3,50% 3,90%
Enflasyon 10,50% 6,20% 7,40% 8,50% 7,20%

-77 Milyar -48 Milyar -65,1 Milyar -63 Milyar -65 Milyar
Cari Acik usD usD usD usD usD

Cari Agik / GSYIH 9,90% 6,30% 7,90% 6,00% 6,20%
issizlik Orani 9,80% 9,20% 9,70% 9,90% 9,60%

Kaynak: TUIK, TCMB, Diinya Bankasi (* Tahminler, éngériiler )
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Oniimiizdeki dénemde Uluslararasi sermaye akimlarinin yeniden ABD’yi merkez almasi ve dolarin

glclenmesi beklenmektedir. Bu durum, 6zellikle Tirkiye gibi finansman ihtiyaci ylksek olan lkeler

acisindan 6nem tasimakta olup Avrupa ve Amerikal yatirimcilarin Tirkiye’ye olan ilgisini sinirlamaktadir.

Korfez Bolgesi yatirimcilari buyik 6lctide konut projelerine olan ilgileriyle pazara geri donmuslerdir. Yerel
yatirimcilar ise arsa satin alimlari ve mal sahibi tarafindan kullanilma amacgli milk satislari konusunda

istekli bir tutum sergilemeye devam etmislerdir.

Gelecek yil Fed'in faiz artisi iliskili zorluklarin, Tirkiye'nin dis finansmana olan bagliligi gbéz 6niine
alindiginda, diger gelismekte olan Ulkelerle birlikte Tirkiye ekonomisini etkilemesi ve 2014 sonu itibariyle
Tirkiye'deki diusik ekonomik blylimenin, azalan sermaye girisi, yliksek enflasyon ve faiz oranlari

nedeniyle sirmesi bu durumun da ic tiiketimi ve yatirim aktivitesini azaltmasi beklenmektedir.

4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Tirkiye'de insaat sektori 2010 yilinda ylzde 18,3 ve 2011 yilinda yizde 11,3 gibi yiksek hizlarla
blyldikten sonra 2012 yilinda ylzde 0,6 oraninda blylime gostermistir. Ekonomik yavaslamaya bagl

olarak insaat sektoriiniin bliyime performansinda da 6nemli bir yavaslama ortaya ¢ikmistir.

Kamuoyunda "2B Yasas!" olarak bilinen "Orman Koyliilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine
Adina Orman Sinirlari Disina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye ait Tarim Arazilerinin Satisl
Hakkinda Kanun” kapsamindaki arazilerinin satislari da vyasal cergevesi icinde 2012 vyilinda

gergeklestirilmistir. Ancak satiglar beklentilerin altinda kalmis ve ingaat sektoriine etkisi sinirli olmustur.

Kentsel donlsiim yasasi ¢ikarildiktan sonra 2013 yilinda yasa ile ilgili uygulamalarin artmaya baslamasi ile
¢ogu buyilk olcekli olan kamu alt yapi yatirimlari ivme kazanmis, yasanin sagladigi avantajlar da 2013

yilinda gayrimenkul sektoriindeki bliyimeyi yeniden hizlandirmstir.

“Yabancilara Milk Satisini Dizenleyen Kanun” ile yabancilarin gayrimenkul sahibi olmalari lzerindeki
kisitlamalarin kaldirilmasina iliskin karar 6zellikle Rusya, Ortadogu ve Asya'daki yatirimcilarin dikkatlerinin
Tirkiye'ye yonelmesine sebep olmus, yabancilarin Tirkiye’deki gayrimenkul alimlari kademeli olarak

artmaya baslamistir.

2014 yihinda gayrimenkul piyasasi genellikle dalgali bir seyir halinde ilerlemistir. Yiksek i¢c talep ve
yabanci yatirimcilarin bir miktar destegi fiyatlarin dengede kalmasina sebep olmus ve 2013 yili ile benzer

sekilde konut fiyatlari ortalama %13-14 lere yakin sekilde yikselme géstermistir.

2014 Yilinda ABD Merkez Bankasi (FED)'nin gevsek para politikasina son vermesi beklentisi ile faizler ve
TL- Dolar kuru Dolar lehine bir miktar atmis, uluslararasi fonlar gelismekte olan ulkelerdeki fonlarini
azaltma egilimine girmisse de Haziran 2014 ‘de Avrupa Merkez Bankasi’nin faiz oranlarini negatife

¢cekmesinin gelecekte fon girislerine olumlu etkileri olabilecegi diisiinilmektedir.
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Standard & Poor's, "Gelismekte Olan Ekonomilerde Konut Sektori" raporunda Tirkiye’de halen konut
talebinin arzin Uzerinde seyretmekte oldugu, Tiirkiye konut piyasasinin kredi odakl i¢ talepten uzak

olarak, daha fazla ihracata dayali hareket edecegi ve Tirkiye'de reel ve nominal konut fiyatlarinin 2014 ve

2015'te yavaslayacagi "ongorisiine yer vermistir.

Tirkiye’nin geng niifusu ve hizli kentlesme orani 6zellikle biiylik sehirlerde gayrimenkule olan talebi her
zaman vyuksek tutmustur. Ancak arsa arzinin kisith olmasi ve arsa fiyatlarinin ¢ok yiksek olmasi,
miteahhit firmalari genellikle orta-lst gelir grubuna hitap edecek projeler gelistirmeye yoneltmektedir.
Bu durum, hedef kitleyi oldukg¢a kisitli tutmakta, orta ve orta-alt gelir grubuna dahil kesimin gelistirilecek
yeni projelere erisimini zorlastirmaktadir. Gelecekte Tiirkiye’de gayrimenkul piyasasinin istikrarl bicimde
ylkselebilmesinin siyasi ve ekonomik istikrar, yabanci yatirimcinin Tirkiye'ye olan ilgisi ve Turkiye

ekonomisinin gergeklestirecegi yiksek blylime oranlarina bagh olacagi degerlendirilmektedir.

4.3  Ofis Sektériine iliskin Veriler

istanbul’daki ofis alanlari, 1960’lardan itibaren kentin ticaret potansiyelinin gelisimine paralel olarak,
kuzeye dogru bir yayllma gostermistir. Ozellikle banka ve sigorta sirketlerinin 6ncii oldugu yeni ve biiyiik
ofis alanlari ihtiyaci, 1960-1985 yillari arasinda Karakdy-Salipazari-Findikli aksinda insa edilen ofis binalari
ile karsilanmaya calisilmistir. Bu siire icerisinde Tirkiye'nin en biyik holding ve sirket gruplari ile yabanci
sirketler, bu bolgede yerlesim gostermislerdir. Diger taraftan ayni dénem icinde kiiciik ve orta olcekli
firmalarin ofis ihtiyaglari oncelikle Taksim-Sisli daha sonralari, Sisli-Gayrettepe aksinda yer alan ve

konutlarin isyerine doniistirilmesi ile elde edilen ofis alanlari ile karsilanmistir.

istanbul’'un iki yakasi arasindaki giinlik ulagim iliskilerinin saglanmasi amaciyla birincisi 1973 yilinda,
ikincisi 1988 yilinda olmak tizere iki kdprii insa edilmistir. Cevre yollarinin yapilmasi yeni biro ve isyerleri
icin daha ucuz ve modern birolarin insasina imkan saglamis, sehir merkezi tarihsel gelisme siirecindeki
cekiciligini kismen kaybetmis ve Merkezi is Alani aktiviteleri Avrupa yakasinda Taksim-Sisli-Zincirlikuyu ve

Besiktas Barbaros Bulvari; Anadolu yakasinda ise ana merkez olan Kadikdy aksinda gelismeye baslamistir.

Ticari fonksiyonlar Levent-Etiler Bolgesi’'nde hizli gelisme gostermis ve bolge, metro baglantisi ve 6nemli
iki ana ulasim rotasi (TEM ve D-100) ile Maslak, Mecidiyekdy ve Zincirlikuyu gibi finans sektoriiniin
agirhikli olarak konumlandigi alanlara yakinhgi sayesinde, MiA’nin yerli ve uluslararasi firmalar tarafindan

tercih edilen bir parcasi haline gelmistir.

1988 vyilinda ikinci koprinin insasi ve altyapi tesisleri, Beykoz Bdlgesi’'nde Kavacik,FSM Koprisi’'niin
cikisinda Umraniye bolgesi , Bogaz Kdpriisi’niin ¢ikisinda Altunizade gibi, kentin ana yollari boyunca yer
secen ve Bakirkdy’de Havaalani Bolgesi gibi, Uluslararasi Atatirk Havaalani gevresinde A sinifi ofis

binalarinin gelisimi agisindan cezbedici tglincll merkezlerin olusumuna yol agmistir.
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Ofis piyasasi ofisin sundugu fiziki imkanlar ve konumuna gore alt segmentlere ayrilmistir. En iyi

konumlardaki (ulasim ve is merkezlerinin yogunlastigi bolgelere yakinlk) fiziki olarak en iyi galisma
ortamini yaratan ofis alanlari A sinifini, konum olarak merkeze daha uzak ve ulasiminda sorun olan ve en

iyi calisma alanlarini saglayamayan ofisler ise B sinifi olarak adlandirilmaktadir.

istanbul’un cografi yapisindan da kaynaklanan nedenlerle MiA Disi bélgeler, Asya ve Avrupa olmak lizere
kendi icinde ikiye ayrilmaktadir. MiA Disi Avrupa bdlgesinde ofis stoku Havaalani Bolgesi olarak
adlandirilan Ginesli-Yesilkdy-Topkapi-Atis Alani bolgesinde yogunlasmistir. Anadolu yakasinda ise ofisler
Kozyatagi, Altunizade, Kavacik ve Umraniye’de yogunlasmuistir. 2014 yili ilk yari verilerine gére istanbul’da
3,4 milyon m? A sinifi ofis alani bulunmaktadir. 1,04 milyon m?lik stok Avrupa MiA alaninda, 1,09 m?lik

stok MIA Disi Avrupa Yakasinda, 1,3 m?lik stok MiA Asya Yakasinda konumlanmistir (JLL, 2014).

A Sinifi Ofis Dagilimi

MIA Disi Asya
Yakasi
33%

Istanbul Ofis Stoku Dagilimi (Kaynak: JLL )

2014'nin ilk yarisi itibariyle devam etmekte olan ve 2016 yilinin sonuna kadar tamamlanmasi 6ngérilen

projelerle birlikte A sinifi ofis stokunun 5,3 milyon m? ye ulasmasi beklenmektedir (JLL, 2014 ).

istanbul genelinde ofis stoku 6zellikle 9 ayri bdlgede yogunlasmaktadir. istanbul’'un MIiA’si, Barbaros
Bulvari’ndan baslayarak Biiyiikdere Caddesi boyunca devam eder ve Maslak ile son bulur. MiA olarak
tanimlanan bu aks; Levent, Etiler, Maslak, Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe ve Besiktas-Balmumcu

bolgelerini kapsamaktadir. Bu alanlar disinda kalan ofis bélgeleri, MiA Disi olarak tanimlanmaktadir.
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2014 Ikinci Ceyrek Istanbul Genelinde Ofis Kira Degerleri (Kaynak: Propin)

2014 ikinci geyrekte Avrupa Yakasi MiA’da ortalama aylik kira A sinifi ofisler icin 32 $/m?/ay, Avrupa
Yakasi MIA disi ortalama aylik kira A sinifi ofisler igin 19.2 $/m?/ay Anadolu Yakasi MiA disi ortalama aylik
kira A sinifi ofisler icin 21.3 S/m?/ay ‘ dir.
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2014 Ikinci Ceyrek Istanbul Genelinde Ofis Bosluk Oranlari (%)(Kaynak: Propin)

2014 2. Ceyrekteki ortalama bosluk oranlarinda ise MiA A sinifi igin %22,8, B sinifi binalarda %8,5 oldugu
gorilmektedir. MiA disi — Avrupa A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani % 13,4; B sinifi ofis binalarindaki
bosluk orani % 21,1 olarak gériilmistir. MIiA disi - Asya A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani % 14,5 B

sinifi ofis binalarindaki bosluk orani % 11,2 seviyesinde gergeklesmistir.

4.4 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

4.4.1 istanbulili
istanbul, Tirkiye'nin en kalabalik, iktisadi agidan 6nde gelen sehri, kiiltiir ve finans merkez olup, 14,2

milyonluk niifusuyla, nifus siralamasinda Avrupa'da 1. diinyada ise 5. blyiik sehirdir.

Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde

Marmara Denizi ve ortada istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida
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Tekir&éé'a bagli Cerkezkdy, Corlu, gilineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagl Gebze ilceleri ile

komsudur.

BUYUK g:zmﬁ»‘zc—z BAG CILAR
- b1y
AVCILAR

MARMARA DENIZI
n 3R NNR Metars

Yapilan arastirmalar, kentin ge¢misinin M.0.6500 yillarina dek uzandigini ortaya koymustur. istanbul
kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki boliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bollimine
ise Anadolu Yakasi denmekteydi. Tarihte ilk olarak (g tarafi Marmara Denizi, Bogazi¢i ve Hali¢'in sardigl
bir yarim ada {izerinde kurulan istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve
blylime silirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen

sehrin 40 ilgesi vardir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
(ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 14.160.437 kisidir.

istanbul, Kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagl olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de

ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en blyiik sanayi merkezidir.

Tirkiye’deki sanayi istihdaminin dnemli bir kismini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endistriyel
alana sahiptir Giinlimizde istanbul, Tiirkiye'nin Gretiminin yaridan fazlasina ve %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ayrica istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gdzde

turizm merkezlerinden biridir.

4.4.2 Sisliilgesi
istanbul ili’nin batisinda yer alir. Sisli ilgesi, doguda Sariyer, giineyde Kagithane, batida Eyiip ilgesi’ne

komsudur.

ilce topraklari kuzeyde Mecidiyekdy ve Zincirlikuyu tizerinden Ayazaga yéresini de icine alarak Sariyer'e,
kuzey batida ise Abide-i Hiirriyet Tepesi izerinden Kagithane ilgesi’ne dogru yayilir. Denizden yiiksekligi

120 metre olup, derin vadilerle yarilmis dik yamaclar arasinda yer alan engebeli bir yayla sirtidir.
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Sisli Istanbul'un, Taksim kuzeyindeki bitiin semtleri gibi, yeni bir yerlesmedir. Sehrin bu yoéresinin 19.
ylzyilin ortalarinda bile heniiz yerlesme bolgesi olmadigi bilinmektedir. 1850'lerde buglinki Sisli'nin
yayildigi alan genis bir kirlik iken ilgenin en eski mahallesi olan Tatavla' nin (Kurtulus) 16. yy'da kuruldugu
ileri strdlir. 17. ylzyilda Taksim' den Pangalti' ya dogru uzanan yolun iki yaninda mezarliklar; 18. yy'da
Sisli ve Mecidiyekoy yorelerinde baglar ve bostanlar yer almaktaydi. Sisli'"de 19. yiizyildan itibaren gesitli
binalar yapilir. Ferikéy'de ilk bira tGretim tesisinin kurulmasi ve Sisli'de Etfal Hastanesi'nin agilisi 1890'lara

rastlar.

Sisli semtinin hizla gelismeye baslamasi 1913'te elektrikli tramvayin buraya uzanmasi ve Sisli'nin son
durak olmasindan sonradir. Halaskargazi Caddesi boyunca evlerin, konaklarin siklasmasi, ilk

apartmanlarin belirmesi 1910-1920 dénemidir.

1930-1940 arasinda basta Halaskargazi olmak izere semtin ana caddelerinin iki yaninda, cogu glinimiize
kadar gelen, doneminin en liiks apartmanlari bitisik nizamda kurulmus; boyle bir apartman yerlesmesi
Abide-i Hirriyet Caddesi'nin batisinda kalan ve en {Unlileri Hanimefendi Sokagi, Perihan Sokagi,

Siracevizler Caddesi olan sokaklarda da biiyik bir hizla gelismistir.

Sisli semtinin elit bir konut ve yerlesme boélgesi olarak gelismesi 1960 hatta 1970'lere kadar slirmis, bu
donemden sonra ise semt, cevre semtlerle birlikte daha ¢ok zengin carsilarin, pasajlarin, seckin
diikkanlarin, butiklerin, isyerlerinin, bankalarin yer aldigi; ticaret, is ve eglence hayatinin agir bastig bir
yap! kazanmistir. Sisli'nin glinimizde merkezi sayilabilecek Sisli Camii 1949' da acilmis yeni bir camidir.
Halaskargazi Caddesi Gzerinde, caminin biraz ilerisinde yer alan Fransiz Lape Hastanesi, Etfal Hastanesi ile
birlikte semtin en eski saghk kurumlarndir. Daha sonraki donemlerde bunlara cok sayida yenileri
eklenmistir. Macka Silahhanesi, Mekteb-i Harbiye binasi, Nisantasi'ndaki Mesrutiyet Camii, Tesvikiye
Camii, Darilaceze binasi ilcenin en eski yapilarindandir. Abide-i Hiirriyet Aniti, Atatirk Muzesi ve Sisli

Camii de bunlara eklenebilir.

1950'lerden sonra go¢ olgusundan Sisli yoresi de etkilenmistir. Sisli semtinin kuzeyinde Caglayan ve
Glltepe gibi gecekondu semtleri belirmis, Kagithane’nin nifusu da hizla artmaya baslamistir. Bu sirada
Beyoglu ilcesi'ne bagh bir bucak olarak yénetilen Sisli yéresi, 1954'te ilce olmustur. 1960'tan sonra yeni
yerlesim birimleri, evler ve fabrikalar yapilmistir. 1970'lere gelindiginde nifusun 100.000'i astigi
gorilmektedir. Yeni alisveris merkezleri, magazalar acilmistir. Halaskargazi, Rumeli ve Valikonagi
Caddeleri 1980'lerde istanbul'un ve belki de Tiirkiye'nin en gdzde alisveris merkezi haline geldi. Ust uste
gelen bu gelismeler Kagithane ve ¢evresindeki gecekondu mahallelerine hizmet goétiirmeyi glglestirince
Kagithane Belediyesi kurulmustur. Sisli ilgesi'ndeki gelismeler 1980'lerde de siirmistiir. Ayazaga ve

Kagithane koy statiisiinden ¢ikmis, 1987'de Kagithane ilge haline gelmistir.

Sisli Camii'nden Biiyiikdere Caddesi'ne dogru eski tramvay ve IETT garajinin, yerine ve cevresine yapilan
blylk bloklarda oteller, isyerleri, kiltlr ve ticaret merkezleri bulunmaktadir. Halaskargazi Caddesi
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Uzerinde iki yanh buylk pasajlardaki sinemalar, eglence yerleri semte canliik ve kendi rengini

kazandirmaktadir.

ilcede yer alan birkag tiyatro ve sinemanin yani sira, Litfii Kirdar Kongre Salonu, Cemal Resit Rey Konser
Salonu, Agikhava Tiyatrosu, Sehir Tiyatrolari Harbiye Sahnesi, Askeri Miize, istanbul Teknik, Marmara

Yildiz Teknik Universitelerinin bazi birimleri Sisli ilgesi'nin sinirlari iginde yer almaktadir.
Sehrin Ug¢ biliylk stadyumundan, TTNET Arena Aslantepe Stadyumu ilge sinirlari igcindedir.

Sisli kurulusunda itibaren (st sosyoekonomik katmanlarda yer alan yabancilarin ve azinliklarin ragbet
ettikleri bir semt olmustur. Cumhuriyet'ten sonra, bu yapi bir élgiide degisse de halen istanbul'un,

azinhklarin belli ve giderek azalan bir oranda bulunduklari nadir semtlerindendir.

Sisli ilcesi hizla gelisen degisim icinde 21. yy istanbul'unun hatta Tiirkiye ekonomisinin is ve finans

merkezi olma yolundadir.

4
o :
Kagithane i-afisa i s
Kag Sigli Merkez
(Centre) s
icle Edlip _191: o AR
Halil Rifat = s,

r'.»1.;-r3'~.-'ké:tp§§a 4 o Beslktas

Beyoglu

Sisli Haritasi
Esentepe Mahallesi:
Esentepe, istanbul'un Sisli ilgesi'ne bagl mahalledir. Ayni zamanda semt adi olarak da gegmektedir.

1960'larda emekli subaylar ve gazeteciler igin yapilan sitelerin ¢ekirdegini olusturdugu semt, istanbul'un
1960 sonrasi yapilasmasi icinde dizenli bir sekilde olusmustur. Cogunlukla is merkezlerinin ve
gokdelenlerin bulundugu mahalle glineyden Gayrettepe ve Balmumcu, batida Mecidiyekdy ve Gilbahar

(Gulbag) kuzeyde Giiltepe ve Celiktepe ve dogu da Levent ile komsudur.

Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu, Zincirlikuyu Mezarligl, Astoria, Metrocity ve Kanyon alisveris merkezleri,
HSBC ve Denizbank genel mudirlikleri, Tekfen Tower gibi dnemli yerler Esentepe Mahallesi sinirlari

icindedir. Cocuk parklarinin fazla oldugu nezih bir semttir.

istanbul’'un en hareketli caddelerinden Biiyiikdere Caddesinin énemli bir bélimi bu mahalle iginden

gecer. Mahalle sinirlari icinde bulunan 4. Levent IETT garaji, Zincirlikuyu Metrobiis duragi, 4. Levent,
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Levent ve Gayrettepe metro istasyonlari ve onlarca otobis duragi ile ulasim rahathg Gst diizeydedir.

Gogunlukla bir konut bolgesi olan Gayrettepe ile i¢ icedir.

Esentepe Mahallesi

4.4.3 Sisli ilgesi Gayrimenkul Piyasasina iliskin Veriler

Esentepe Mahallesi konu gayrimenkul yakin cevresinde eski tarihte olusturulmus konut amach kullanilan
sitelerin yani sira yakin donemlerde insa edilmis farkli kullanimlarda projeler yer almaktadir. Kuzey
istikametinde Zincirlikuyu Mezarligi ve Levent Ofis Bolgesi, gliney istikametinde ana akslar disinda
genellikle konut amach kullanilan Gayrettepe Mahallesi, bati istikametinde ticari kullanimlar ile birlikte
konutun yogunlastigi Mecidiyekdy Mahallesi ve dogu istikametinde Nispetiye Mahallesi yer almaktadir.

Yakin ¢evrede yer alan kimi projeler asagidaki haritada verilmistir.
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Konu gayrimenkul yakin ¢evresi énemli gayrimenkul gelistirmeleri haritasi

Proje No: | Proje ismi Kullanim Sekli

1 istanbloom Konut + Ofis

2 Soyak Soho Rezidans

3 Astoria AVM + Ofis

4 TAT Towers Ofis Binasi (Atil durumda)

5 Emekli Subay Evleri 1. Kisim Konut

6 Sisli Belediyesi ve Tapu Dairesi | Kamu hizmet binasi

7 Maya Akar Center Ofis

8 Ciftciler Towers Rezidans

9 Zorlu Center Rezidans, Otel Avm, Ofis, Performans Sanatlar
Merkezi

Konu tasinmaza yakin mesafede yer alan ofis binalarinda istenilen aylik kira bedelleri asagidaki tabloda

gosterilmistir.

istenen Kira Bedeli  istenen Kira Birim
Bina Buyuklik (UsD) Fiyati (USD/m?)
Astoria 217 $7.500 34,56
Astoria 600 $25.000 41,67
Maya Akar 280 $8.500 30,36
Astoria 650 $21.000 32,31
Kore Sehitleri 1700 $40.000 23,53
Maya Akar 273 $9.500 34,80
Maya Akar 545 $20.000 36,70
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BIiLGILER

\

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Gevresine iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu olan gayrimenkul Sisli ilgesi, Esentepe Mahallesi, Yazarlar Sokak, No:141 Sisli/ istanbul
acik adresinde konumlu olan, tapu senedi bilgilerine gére; istanbul ili, Sisli ilgesi, Mecidiyekéy Mahallesi,

306 pafta, 2011 ada, 7 parsel nolu, 11.099,39-m2 alanl arsa lzerinde yer alan “Torun Tower” projesidir.

Gayrimenkule ulasmak icin Biylikdere Caddesi Uzerinde Levent Besiktas istikametinde ilerlenirken
Zincirlikuyu koépristine gelmeden 6nce saga Esentepe/Mecidiyekdy istikametine doéndlar, konu
gayrimenkul Sisli Bliyukdere Caddesi izerinde ~400 metre sonra sag kolda yer almaktadir. Projeye ulagim
merkezi konumlu olmasi sebebi 6zel arag ile ana arterlerden kolaylkla saglanabilmektedir. Toplu tasima
imkani olarak ise konu gayrimenkule Yenikapi-Haciosman metro hattinda Gayrettepe istasyonundan

ulasilabilmektedir.

Kimi 6nemli konumlara 6zel tasit ile uzakliklari asagida verilmistir.

Konum Uzakhk
Bogazici Koprisi 3.8 km
FSM Koprusii 6.3 km
Ataturk Havalimani 20.7 km
E-5 Barbaros Bulvari kavsagi 0,65 km

==CUyuRACTERs

L

it T | O e aw .
| & Sisli Biiyiikdere Caddesi 8

Konu Gayrimenkul Yakin Cevresi Uydu Gériintiisii
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5.2 7Gayrimenku|ﬁn Tapu Kayit Bilgileri

ili istanbul
ilgesi Sigli
Mabhallesi Mecidiyekoy
Koyii -

Sokagi -

Mevkii -

Pafta No 306

Ada No 2011

Parsel No 7

Yiiz6lglimii 11.099,39 m*
Maliki Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi
Niteligi Arsa

Tapu Tarihi 07.06.2011
Yevmiye No 9881

Cilt No 126

Sahife No 12429

5.2.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Sisli ilcesi Tapu Sicil Midirligi’nde yapilan incelemede ve ekte sunulan tapu kayit drneklerine gore

degerleme konusu gayrimenkul tizerinde asagidaki takyidatlar yer almaktadir.

Serhler Hanesi:

1 TL bedel karsihginda kira sozlesmesi. (99 yilhigi 1 TL den 9258 No’lu satis merkezi ve kablo gegis
glizergahi icin TEDAS lehine 28.12.2011 tarihinden baglamak tzere 99 yil miiddetle kira serhi.) (Baslangi¢
tarihi: 28.12.2011 Siire:99 yil). 04.01.2012 tarih ve 128 yevmiye no.

irtifak Haklari Hanesi:

24.04.2013 tarih ve 7857 yevmiye no ile istanbul Biyiiksehir Belediyesi lehine irtifak hakki
bulunmaktadir. (Ozel kosullar: Bedelsiz)

Rehinler Hanesi:

ipotek: Tirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O lehine, 390.000.000,00 USD bedelle, Yillik lib+4,75 faizle,
1.dereceden, FBK middetli, ipotek tesis edilmistir. 29.08.2013 Tarih ve 16674 Yevmiye No.

5.2.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmaz igin son (g yil icinde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

5.2.3 Tapu Kayitlani Agisindan Gayrimenkul Yatirnrm Ortakliklar1 Portfoyline Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin esaslar tebliginin 22. maddesinin

“b” bendine gore Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari “Portféylerine alinacak her tiirli bina ve benzeri

yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.

Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is
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merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bdlimlerinin
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.”

Yapi kullanma izin belgesinin yakin bir tarihte alinmis olmasi (EKIM 2014 tarihinde) ve cins tashihi
islemlerinin devam etmesi géz 6niinde bulundurularak tasinmazin mevcut durumu ile uyumlu “Ofis
Binasi” olarak Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi kanaatine varilmistir.

Rehinler

Konu tasinmazin rehinler hanesinde Tirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O lehine, 390.000.000,00 USD bedelle,
Yillhk lib+4,75 faizle, 1.dereceden, FBK muddetli, ipotek tesis edildigi gorilmustir. Gayrimenkul rehin
haklari hanesinde yer alan ipotekler konusunda ipotek sahibi Vakifbank’in 24.12.2014 tarihinde alinan
yazlya gore tasinmaz lizerinde yer alan ipotek Torun Tower projesinin finansmani icin kullandirilan azami
10 yil vadeli kredilerin teminatini olusturmak Uzere tesis edilmistir. Konu ile ilgili banka yazisi ekte

sunulmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 28.05.2013 tarihli resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirim
Ortaklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 30. Maddesi’nin 1. Fikrasina gore Gayrimenkul Yatirim Ortaklari
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayal haklarin satin alinmasi sirasinda
yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da vyatirmlar igin kredi temini
amaciyla portfoydeki varliklar tGzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. S6z konusu
tebligin ilgili maddesi uyarinca, tasinmaz lizerindeki ipotek tasinmazin gayrimenkul yatirim ortaklklari

portfoyline alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati cercevesinde, bir engel teskil etmemektedir.

S6z konusu tebligin ilgili maddesi uyarinca, tasinmaz lzerindeki ipotek tasinmazin gayrimenkul yatirm
ortakliklari portfoyline alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati cergevesinde, bir engel teskil

etmemektedir.

24.04.2013 tarih ve 7857 yevmiye no ile istanbul Biiyiiksehir Belediyesi lehine tesis edilen irtifak hakkinin,
degerleme konusu parselin zemin altindan metro giris-¢ikis baglantilarinin yapilmasi amaciyla imar plan
notlarinin 28.maddesine gore tesis edildigi 6grenilmistir. Plan Notlari rapor ekinde sunulmustur. Tesis
edilen bu irtifak hakkinin tasinmazin degerini dogrudan ve énemli dlclide etkileyecek nitelikte olmadigi ve

tasinmazin devir ve temlikine bir engel teskil etmedgi degerlendirilmektedir.

Yukarida vyapilan aciklamalar dogrultusunda degerleme konusu tasinmazin gayrimenkul yatirim
ortakliklar portfoyiine alinmasinda tapu kayitlari agisindan sermaye piyasasi mevzuati cercevesinde bir

engel bulunmamaktadir.
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5.3  Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Degerlemeye konu olan 2011 Ada 7 Parsel, 1/1000 6lgekli 14.03.2011 onay tarihli Sisli-Mecidiyekoy 2011

Ada, 5 Parsel Tadilat Plani’'na gore “Turizm + Ticaret Alan1” fonksiyonuna sahiptir, HMax: Serbest, Emsal

(E): 2.75 yapilasma kosullarina sahiptir. Konu gayrimenkul ile ilgili tastikli imar paftasi rapor ekinde

sunulmustur.

ilgili planda konu gayrimenkul igin gegerli olan plan notlari asagida verilmistir.

5.3.1

Cekme mesafelerinin icinde kalmak kaydiyla; maksimum TAKS:0.35, zemin katta maksimum
TAKS:0.40 olacaktir.

Dogal zemin kotunun altinda ve yol cephelerinde gekme mesafelerinin gerisinde kalmak kaydi ile
parsel tamaminda bodrum kat yapilabilir. Dogal zemin kotunun Uzerine ¢ikan kisimlarda +0.00
kotu altinda kalmak ve cekme mesafelerinin gerisinde kalmak sartiyla parsel tamaminda bodrum
kat yapilabilir.

Bliylikdere Caddesi’nden 20,-m., batidaki yol cephesinden 10,-m., diger cephelerden 5,-m. cekme
mesafesi uygulanacaktir. Dogal zemin kotunun altinda kalmak sartiyla batidaki yol cephesinde

5 m. cekme mesafesi uygulanarak insaat yapilabilir.

+0.00 kotu altinda yapilacak 1. ve 2. Bodrum katlari iskan edilebilir. iskan edilen 2. Bodrum kat
emsale dahil degildir. Otopark ihtiyaci parsel biinyesinde karsilanmadan bodrum katlar iskan
edilemez.

ingaat emsali uygulamasi, net parsel alani (izerinden yapilacaktir.

Tasdik hududu dahilindeki yollarin gergeklesmesini saglamak amaci ile kamu eline gegen yol

alanlari emsal hesabina dahil edilecektir.

Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Sisli Belediye imar arsivinde 12.11.2014 tarihinde yapilan incelemeler ve konu gayrimenkul ile ilgili olarak

Torunlar GYO A.S. tarafindan tarafimiza ulastirilan bilgilere gore tasinmaza iliskin asagidaki belgelere

ulasiimistir.

30.09.2011 tarihli 2/74 numarali “Ofis (isyeri) binasi + Dikkan” igin verilmis 106.949,-m2 alanli
Yeni Yapi Ruhsati Mevcuttur.

07.05.2013 tarihli 11/2-74 numarali “Ofis (isyeri) binasi + Dikkan” icin verilmis 106.949,-m2alanli
isim Degisikligi Yapi Ruhsati mevcuttur.

13.12.2013 tarihli 11/2-74 numarali “Ofis (isyeri) binasi + Dukkan” icin verilmis 106.080,25m?
alanh Tadilat Yapi Ruhsati mevcuttur.

Sisli Belediyesinde yapilan incelemelerde, degerleme konusu 2011 ada, 7 numaral parsel igin
diizenlenen Yeni Yapi Ruhsati ve isim Degisikligi Yapi Ruhsat’inda 139 ofis + 13 diikkan olmak

Uzere toplamda 152 adet bagimsiz bolim igin diizenlenmistir.
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e 13.12.2013 tarihinde dizenlenen Tadilat Yapi Ruhsati'na gore ise 179 ofis + 9 dikkdn olmak
Uzere toplam 188 adet bagimsiz b6lim olarak tadilat gérdugi tespit edilmigtir.

e 02.10.2014 tarihinde diizenlenen 10988 Belge No’lu 188 bagimsiz bolim ve 106.080,25m? briit
insaat alani Gizerinden yapinin tamami igin verilen Yapi Kullanma izin Belgesi mevcuttur.

e 6.11.2013 tarihli mimari proje mevcuttur.

5.3.2 Yapi Denetim Kurulugu ve Denetimleri
Degerleme konusu tasinmazin, yapi ruhsatina gére yapi denetim firmasi Beykoop 1.Bélge 7.Cadde Aker

Apt.K.2.D 11/B Beylikdiizii / ISTANBUL adresinde faaliyet gostermekte olan SYD Yapi Denetim Ltd. Sti. dir.

5.3.3 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
vb.) Son Ug Yil icerisinde Konu Olan Degisiklikler

Son Ug yil icerisinde gayrimenkuliin hukuki durumunda bir degisiklik meydana gelmemistir.

5.3.4 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Géris

Konu gayrimenkul ile ilgili tarafimiza iletilen bilgiler ve saha ¢alismalari sirasinda ilgili kurumlarda

yaptigimiz incelemelere gbre mevcut yapi; alinan yeni ruhsat/tadilat ruhsati belgeleri ve mimari projeleri

ile uyumlu olarak insa edilmistir. Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak imar Durum Belgesi,

Onayli Mimari Proje, Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi mevcut olup gerekli tiim izin ve belgeler

alinmistir.

5.3.5 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklan Portfdyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi parselin giincel imar durumunda ve yapilanma kosullarinda

herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir. Parsel lizerinde mevcut yapilara ait tasdikli mimari proje, yapi

ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri mevcut olup imar bilgileri agisindan tasinmazin Sermaye Piyasasi

Mevzuati gergevesinde Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyiine alinmasinda bir sakinca yoktur.

5.3.6 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine iliskin Agiklama

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.
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54 7Gayrimenku|ﬁn Fiziki Ozellikleri

Raporun takip eden béliimiinde gayrimenkuliin yapisal ve insaat 6zellikleri ve gayrimenkuliin mahallinde

yapilan tespitlere yer verilmistir.

5.4.1 Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkul tarafimiza saglanan, onayli tadilat mimari projesine gore;

e 6 bodrum kat, zemin kat, 32 normal kattan olusmaktadir.
e Toplam 106.080,25m2 briit alanldir.
e Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi'ne gore 188 bagimsiz bolimlidir ve tek bloktan

olusmaktadir. Ancak binada kat irtifaki ve kat milkiyeti tesis edilmemistir.

Torun Tower Projesinde:

Yapi Kullanma izin belgesine Gére; zemin kat tizerinde 38.533,33 m? kapali alana haiz 179 adet ofis birimi,
zemin ve zemin alti katlarda yer alan toplam 1.324,39 m? kapali alanli 9 adet diikkan ve magaza nitelikli
ticari birimler yer almaktadir. 6, 5, 4 ve 3’lUncl bodrum katlar otopark alani ve teknik hacimler icin
kullanilmaktadir. Proje dahilinde toplam 706 araglik kapal otopark imkani saglanmistir, agik otopark alani

olarak 28 araglk park yeri saglanmistir.
Otopark alanlarinin bodrum katlar icerisindeki dagilimi asagidaki tabloda verilmistir.

Otopark alanlari kat dagilimi:

Kat Brut insaat Alani (m?) Otopark Alani, m? Arac Kapasitesi
6. BODRUM KAT 9.715,34 6.327,46 154
5. BODRUM KAT 9.216,96 8.273,11 208
4. BODRUM KAT 9.216,97 8.281,57 212
3. BODRUM KAT 9.216,97 6.503,02 132
Toplam 37.366,24 29.385,16 706

2. ve 1. Bodrum kat alan ve kullanim fonksiyonu dagilimi:

Kat Briit insaat Alani, m2 Kullanim fonksiyonu
2.Bodrum Kat 8.720,46 Servis Ofisi + Cafe + Ofis
1. Bodrum Kat 8.072,19 Ofis + Dikkan
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Zemin ve zemin Gsti katlarin kullanim fonksiyonu ve briit insaat alanlari asagidaki tabloda verilmistir.

Kat No: Kullanim Fonksiyonu Briit insaat Alani (m?)
Zemin Kat Banka + Restoran 1.704,47
1. Kat Mekanik Kat + Ofis 1.576,57
2. Kat Ofis 1.582,62
3. Kat Ofis 1.586,47
4. Kat Ofis 1.590,17
5. Kat Ofis 1.593,74
6. Kat Ofis 1.597,11
7. Kat Ofis 1.600,41
8. Kat Ofis 1.603,22
9. Kat Ofis 1.606,50
10. Kat Ofis 1.609,07
11. Kat Mekanik Kat + Ofis 1.612,01
12. Kat Ofis 1.614,54
13. Kat Ofis 1.616,91
14. Kat Ofis 1.619,17
15. Kat Ofis 1.621,07
16. Kat Ofis 1.623,16
17. Kat Ofis 1.624,93
18. Kat Ofis 1.626,56
19. Kat Ofis 1.628,03
20. Kat Mekanik Kat + Ofis 1.629,32
21. Kat Ofis 1.630,49
22. Kat Ofis 1.631,50
23. Kat Ofis 1.632,32
24. Kat Ofis 1.633,00
25. Kat Ofis 1.633,53
26. Kat Ofis 1.633,92
27. Kat Ofis 1.634,14
28. Kat Ofis 1.634,18
29. Kat Ofis 1.634,02
30. Kat Mekanik Kat + Ofis 1.633,72
31. Kat Ofis 1.130,60
32. Kat Ofis 593,87
Toplam: 51.921,34

Tasinmaz bodrum katlarda bi¢imsiz bir geometrik sekle sahip olup Sisli Blylikdere Caddesi ve Yazarlar

Sokaga cephesi bulunmaktadir. Tasinmazin mevcut durumu ile onayl projesi ile uyumludur.

Yapinin yer Ustlinde kalan kismi geometrik izdlisimi olarak kenarlari dis konkav liggen formunu

andirmaktadir.
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Kule Ofis Kat Plani Platform/Bodrum Kat Plani

e Konu gayrimenkul giinimiz A+ sinifi ofislerde standart olarak benimsenen teslimat kosullarina
gore shell & core insa edilmistir. Podyum katlarinda brit 4.5 m olup 18 cm yikseltilmis doseme
ve asma tavandan sonra net 3.5 m ve kule katlarinda ise kat yiiksekligi brit 4 m olup 18 c¢cm
ylkseltilmis doseme ve asma tavandan sonra net 2.7 m'dir.

e Binanin giris kati 12 metre yukseklige sahiptir, 1./11./20. ve 30. katlarda yer alan tesisat
katlarinin yiksekligi ise 6 m'dir. Binanin toplam ytiksekligi temel tizerinden itibaren 177,6 m'dir.

e 6. bodrum kattan 3. Bodrum kata kadar katlar otopark, 1. ve 2. bodrum katlar ise podyum ofis
katlaridir. 2. Bodrum kattan Gayrettepe metro duragi ile baglanti saglanmistir. Zemin katta ticari
Uniteler ve lobi bulunmaktadir. Kule bunun disinda, 31 ofis kati ve 3 teknik kattan olusmaktadir.
6. bodrum kat - zemin arasi ¢alisan bir asansoér, otopark katlari zemin arasinda ¢alisan 3 asansor;
kule cekirdeginde, alt ve st katlar igin ayri hizmet verecek sekilde calisan 12 asansor ve bir adet
tim katlara hizmet veren acil durum asansorii; 6 adet bodrum kat arasinda calisan 2 adet
asansor; metro- bina baglantisinda ¢alisan 2 adet asansor; en Ust 3 ofis katina hizmet eden 1 adet
bagimsiz ofis i¢i asansér bulunmaktadir.

e Lobi ve ofis katlar koridorlarinda yer kaplamasi olarak dogal tas, duvarlarda dogal tas ve boya
kullaniimistir. Binada zemin lzerinde bulunan ofis katlarinda kat bahgeleri, ortak kat alanlarinda
mutfak ve 3 ayri katta ibadet icin alan bulunmaktadir.

e Islak hacimler mermer ve duvar kagidi/boya ile kapldir. Bina girisinde déner kapilar ve yanlarinda
kanatli kapilar bulunmaktadir. Otopark zeminlerinde epoksi kaplama kullaniimistir. Ofis katlari
mekanik ve elektrik odalarinda prekast kaplama kullaniimistir.

e Binanin ana glc sebekesi 4 adet 1600 kVA kuru tip transformatorler vasitasi ile beslenmektedir.

Enerji kesintilerine karsi bitlin sistemi yedeklemeye yetecek prime tip jeneratorler mevcuttur.
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5.4.2

Binada IP sistem fiber alt yapi kurulmustur. Isitma ve sogutma kule katlarinda ve podyum
katlarinda 3 borulu VRV sistemi ile yapilmaktadir. Bahsi gegen tesisatlarin dis lniteleri 2. ve 20.
Kat ve cati katinda yer alan tesisat odalarinda yer almaktadir.

Guvenlik sistemi, IP CCTV sistemi, giris algilama sistemi, patlayici kontrol sistemi, iris tanima ve
karth gecis sistemi olmak lzere doért alt sistemi icermektedir. IP CCTV Sistemi "Torun Tower"
Binasi gevresi, otopark giris cikislar, glivenlik ile ilgili bolgelerin girislerine, kat asansor holleri ve

asansor kabinleri 24 saat kameralar vasitasi ile izlenmesi icin 6ngorilmistir.

Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

Konu gayrimenkuliin insaat imalati %100 seviyesinde tamamlanmis olup, 02.10.2014 ve 10988
No’lu Yapi Kullanma izin Belgesi ile faaliyete gecmistir.

En Ustte yer alan (28. Kat ve yukarisinda yer alan) katlar disinda bina halihazirda Denizbank A.S
tarafindan kiralanmis durumdadir.

Parsel lizerinde bina oturumu disinda kalan alanda peyzaj uygulamalari tamamlanmistir.
Tasinmazin bulundugu arsa gliney kuzey istikametinde hafif egimli bir topografyaya sahiptir.

Acik alanlara parsel sinirlarini gevreleyen duvar érilmustar.

Binanin Gzerinde bulundugu Sisli Buylikdere Caddesi lizerinde genellikle ticari amacli gelistirilmis
zemin katlarinda ticari Uniteler barindiran ofis binalari bulunmaktadir. Blyilikdere Caddesi
Uzerinde yer alan kimi 6nemli gelistirmeler Maya Akar Center, Astoria AVM, Kuveyt Tirk Genel
Muddrlik Binasi, Torun Tower (Denizbank A.S kiraci) olarak siralanabilir.

Parselin gevresindeki yollar asfaltlanmis olup parseller altyapi hizmetlerinden tam olarak istifade

etmektedir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

S6z konusu degerleme galismasini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor bulunmamaktadir.

6.2 Swot Analizi

Giiclii Yonler:

Tasinmazin bulundugu noktaya gerek 6zel arag, gerekse toplu ulasim araclari ile ulasim
kolaydir.

Konu gayrimenkuliin Uzerinde yer aldigi Sisli Blyikdere Caddesi ofis piyasasi agisindan
onemli bir yere sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede altyapi calismalari tamamlanmistir.
Tasinmazin istanbul merkezi is alaninda konumlu olmasi sebebiyle tercih edilirligi yiiksektir.
Parselin yol ve yesil alan terkleri yapilmistir.

Tasinmaz 11. katindan itibaren Bogaz manzarasina sahiptir.

Tasinmaz glinimiiz A+ ofis sinifi standartlarina uygun olarak insa edilmistir.

Uluslararasi bir sertifika olan ve yabanci firmalarin ofis tercihini olumlu yonde etkileyen
LEEDS Gold sertifikasina sahiptir.

Binanin zemin Uzerinde yer alan 28 kati halihazirda Denizbank A.$'ne aktif olarak
kiralanmistir. Torunlar GYO’dan alinan bilgilere kiralama sozlesmesi 01.11.2014 tarihinde

baslamakta olup, 10 yil siire ile gegerlidir.

Zayif Yonler:

Firsatlar:

Tehditler:

Gayrimenkuliin 1. ve 2. Bodrum katlarinda konumlu ofislerin, toplam kiralanabilir briit alana

orani ylksektir.

A+ ofis sinifina gore ve Leeds Gold sertifikasina gore insa edilmis binanin kira gelirinin kendi
bolgesine gore yiksek olmasi beklenmektedir.
Binanin mevcut konumu sayesinde Uzerinde yer alacak logo/reklam gibi 6geler Blyikdere

Caddesi ve bogaz istikametinden de goérilebilmektedir.

Yerel ve globalde gergeklesen ekonomik degisiklikler, gayrimenkul sektoriinii de dogrudan

etkilemektedir.

Biliylkdere aksinda ve yakin bolgelerde son dénemlerde ofis arzinda hizl bir artis olmustur.
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6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Hasilat Paylasim ve Kat Karsiligi Yontemi bu degerleme ¢alismasinda kullanilmamistir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda gayrimenkuliin Gzerinde yeni bir ofis binasi gelistirilmis olmasi sebebi ile Gelir
indirgeme Yéntemi ve Maliyet Yontemlerinin kullanilmasi uygun bulunmustur. Maliyet yénteminde arsa

degeri tespiti emsal karsilastirma yontemine gore belirlenmistir.

6.4.1 Emsal Yaklagimi
Tasinmazin mahallinde yapilan arastirmalarda rapor konusu tasinmaza benzer nitelik ve yapilanma

kosullarinda yakin zamanda satisi gergeklesmis ve halen satista olan arsa emsalleri asagida tabloda

gosterilmistir.

6.4.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin

Secilmesinin Nedenleri

Arsa Emsalleri

Birim Satis Glncellenmis | Guincellenmis Birim
Satilan Arsalar Emsal | USD Alan Fiyati USD/m? | ABD Degeri Satis Degeri (USD/m?)
Yildiz Teknik Uni Arazisi 3 70.000.000,00 7000 10.000 74.018.467 10.574
Albayrak Holding Arazisi 3 25.000.000,00 2400 10.417 27.716.897 10.417
Ali Sami Yen Arazisi 2,5 280.327.507,00 34640,43 8.092 284.170.989 8.203

Emsal arsalardan Yildiz Teknik Universitesi’nin arsasi 2011 yilinda Nurol Holding Tarafindan satin

alinmistir. Uzerinde halihazirda Nurol Tower projesi insaati devam etmektedir.

2400 m? alana sahip Albayrak Holding arazisi 2009 yilinda Calik insaat tarafindan satin alinmigtir. Ali Sami
Yen arazisi 28.03.2013 tarihinde 280.327.507 USD bedelle Torunlar GYO, Torun Yapi, Kapicioglu Proje

Ortakligi tarafindan satin alinmistir.
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Konu

Glincellenmis Gayrimenkul

Birim Satis Emsal Bagina Birim Emsaline Gére  Lokasyon imar Durumu Duizeltilmis Birim
Satilik Arsalar Emsal Degeri (USD/m?) Deger(USD/m?) Diizenlenmis Diizeltmesi Diizeltmesi Deger (USD)
Yildiz Teknik Uni
Arsasi 3 10.574 3.525 11.561 15% -5% 12.717
Albayrak
Holding Arazisi 3 10.417 3.472 11.389 15% -5% 12.528
Ali Sami Yen 2,5 8.203 3.281 10.763 10% 5% 12.377

Ortalama: 10.772

Ortalama Arsa
Degeri 12.541

Arsa birim _metrekare degeri takdir edilirken Karayollari arazisi g6z ardi edilmistir. Duzeltmeler

neticesinde ortalama arsa birim metrekare satis degeri 12.540 USD olarak takdir edilmistir.

Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri

Gayrimenkuliin Uzerinde bulundugu Sisli BlylUkdere Caddesi dogu istikametinde devam ederek
Zincirlikuyu 4. Levent arasinda uzanan Blylikdere Caddesi’'ne baglanmaktadir. Blyilikdere Caddesi sahip
oldugu mevcut A+ ofis stoku ve arsa arzinin kit olmasi sebebi ile istanbul’da son zamanlarda en yiiksek
birim metrekare fiyatlar ile arsa alim/satim islemi yapilan bolgesi olmustur. Mevcut gelistiriimemis
arsalarin kithgr sebebiyle gelistirilmemis kimi kiiclik ylGzolcimli parseller icin piyasanin ¢ok Uzerinde
fiyatlar talep edilmektedir. Bu sebeple konu gayrimenkuliin degerleme yéntemlerinden Maliyet Olusumu
Analizine gore arsa emsalleri goz 6nline alinirken dnceden gergeklesmis, kamuoyunun bilgi sahibi oldugu
eski tarihli satis islemleri Emsal oranlari ve gergeklesme tarihlerine gore diizenlenerek konu miulkin
arsasi icin birim satis fiyatina(USD/m?2) ulasiimistir. Yapilan diizeltmelerden sonra konu gayrimenkul igin

12.540 USD/m?2 birim arsa degeri takdir edilmistir.

6.4.2 Maliyet Yaklasimi

Konu gayrimenkullin yeni bir yapi olmasi sebebi ile maliyet olusumu analizine tabi tutulmustur.

Konu gayrimenkulliin arsasi icin yapilan calismalar sonucunda birim degeri 12.540 USD/m2 olarak

belirlenmistir. Arsanin giincel pazar degeri 139.195.000 USD olarak takdir edilmistir.

Konu Gayrimenkul icin mevcut projesi gbz 6niline alinarak birebir ayni binanin gelistiriimesi ile ilgili

yaptigimiz maliyet calismasi asagida yer almaktadir.

Rapor No: 2014-019-GYO-002 28



GELISTIRME MALIYETI

Arsa Alani 11.099
Kiralanabilir Alan 68.714
Kapali Otopark Alani+Siginak Alani 37.366
Toplam insaat Alani 106.080
Miktar B Toplam Maliyet
Maliyet P Y

m” / adet uSsb/m? usD
BiNA MALIYETLERI
OFis
Kiralanabilir Alan 68.714 700 48.099.793
Kapali Otopark Alani 37.366 250 9.341.560
TOPLAM BiNA MALIYETI,USD 57.441.353
BiNA DISI MALIYETLER,USD
Peyzaj Alani+Acik Otopark 1.000.000
Altyap1 Maliyeti 11.099 50 554.970
TOPLAM BiNA DISI MALIYETLER,USD 1.554.970
TOPLAM BiNA VE BiNA DISI MALIYETLER,USD 58.996.323
DIGER MALIYETLER
Mimarlik&Miihendislik Ucretleri 2% 884.945
Yatirimci Sabit Giderleri 1% 589.963
Proje Yonetim Giderleri 2% 884.945
Yapi Denetim Ucreti 3% 1.769.890
Yasal izinler ve Danismanlik 3% 1.769.890
Pazarlama Harcamalari 2% 1.179.926
Miteaahhit Ucreti 10% 5.899.632
TOPLAM DiGER MALIYETLER,USD 12.979.191
TOPLAM GELISTIRME MALIYETI, USD 71.975.513
GIYDIRILMI$ BiRiM MALIYET, USD/m? 679
Arsa Birim Satis Degeri 12.540 USD
Arsa Degeri 139.195.000 USD
Arsa + Bina Degeri 211.171.000 USD

Konu gayrimenkul icin 31.12.2014 tarihi itibariyle maliyet yontemine goére 211.171.000 USD
(489.537.000 TL) takdir edilmistir.
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6.43 Gelir indirgeme Yaklasimi / Gelistirme Yaklasimi

Konu gayrimenkul hali hazirda tamamlanmis bir ofis projesidir. Ticari milklerde makul piyasa degerine

ulasilirken en givenilir yontemlerden biri gelir indirgeme yontemidir. Bu yonteme goére milkiin gelecek

zaman igerisinde elde edecegi kira / aidat gibi gelirler g6z 6nlne alinirken bina igin yenileme masraflari

yonetim, vergi, sigortalar gibi maliyet kalemleri dahil edilmistir. Konu gayrimenkuliin 10 yil boyunca gelir

getirecegi ve bu siirenin sonunda makul piyasa kosullarinda satilacagi kabul edilmistir. Daha sonra elde

edilen bu gelirler iskonto orani ile buglinkii degere cekilerek gayrimenkuliin “Net Buglinkii Degeri"ne

ulasiimistir.

Gelir indirgeme yaklasiminda belirlenen kira degerine ulasmak icin yakin ¢cevredeki ofis kiralari Gzerinden

diizeltme tablosu yapilmis ve nihai kira degerine ulasiimistir.

Ofis Emsalleri

istenen Kira Bedeli

istenen Kira Birim

Emsaller Bina Buyukluk (USD) Fiyati (USD/m?)
Emsal 1 Astoria 217 $7.500 34,56
Emsal 2 Astoria 600 $25.000 41,67
Emsal 3 Maya Akar 280 $8.500 30,36
Emsal 4 Astoria 650 $21.000 32,31
Emsal 5 Kore Sehitleri 1700 $40.000 23,53
Emsal 6 Maya Akar 273 $9.500 34,80
Emsal 7 Maya Akar 545 $20.000 36,70
Diizeltme Kriterleri: Konu Mulk |Emsa| 7 |Emsa| 6 |Emsa| 1 |Emsa| 4
Buyiklik 545 273 217 650
istenen Kira Fiyati 20.000 9.500 7.500 21.000
istenen Birim Kira Fiyati 36,70 34,80 34,56 32,31
Pazarlik Payi 10% 10% 10% 5%
Kur Diizenlemesi 0% 0% 0% 0%
Gergeklesmesi Muhtemel Birim Kira Degeri (ABDS/m?) 33,03 31,32 31,11 30,69
Biiyuklik icin Ayarlama -8% -8% -8% -8%
Bina Yasi 12 yasinda 12 yasinda 5 Yasinda 5 Yasinda
Bina Yas! icin Ayarlama 8% 8% 5% 5%
Efektik Alan Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi
Efektif Alan icin Ayarlama -5% -5% -5% -5%
Hizmetler Daha Kot Daha Kotu Daha Kotu Daha Kot
Hizmetler icin Ayarlama 5% 5% 5% 5%
Tercih Edilirlik -5% -5% -5% -5%
Duzeltilmis Deger 31,38 29,75 28,62 28,24
Agirliklandinlmig Dizeltilmis Deger 29,71 30% 30% 20% 20%
Ortalama Birim Kira Degeri (ABDS/m?)
Toplam
diizeltme
orani -5% -5% -8% -8%
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Magaza Emsalleri

Emsal Karsilastirma
Emsaller (Dukkan)
Emsal 1 Sisli Blylikdere Caddesi

Uzeri 200 6.902 35
Emsal 2
Sisli Blylikdere Caddesi 330 12.941 39
Emsal 3 Astoria 110 7.765 71
Emsal 4 Bliylikdere Caddesi 120 8.627 72
Emsal 5 Metrocity Avm Diikkan 21 2.800 133
Diizeltme Kriterleri: Konu Miilk | Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Blyiklik 200 330 110 120
istenen Kira Fiyati 6.902 12.941 7.765 8.627
istenen Birim Kira Fiyati 34,51 39,22 70,59 71,89
Pazarlk Payi 10% 10% 10% 10%
Kur Diizenlemesi 0% 0% 0% 0%
Gergeklesmesi Muhtemel Birim Kira Degeri (USD/m?) 31,06 35,29 63,53 64,71
Buyiikliik icin Ayarlama 0% 0% 0% 0%
Konum Diizeltme Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi
Konum igin Ayarlama 10% 10% 0% 10%
Tercih Edilirlik 5% 5% 0% 5%
Duzeltilmis Deger 35,72 40,59 63,53 74,41
Agirliklandiriimig Duizeltilmis Deger
Ortalama Birim Kira Degeri (USD/m?) 65,48 30% 20% 50% 20%
Toplam
diizeltme
orani 15% 15% 0% 15%
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Varsayimlar

Sektérel anlamda yapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar
yapilmigtir.

Gayrimenkul icin doluluk orani olarak gayrimenkuliin halihazirda kiralanmis olmasi sebebi ile ilk
yildaki doluluk orani %93 olarak kabul edilmistir. Denizbank son 4 kat hari¢ diger katlari
kiralamistir. Torunlar GYO A.S. ile Deniz Bank A.S. arasinda yapilan kira sézlesmesine gore
tasinmazin en Ust 4 katini kiralamasi tek seferde ve yalniz bir kiraci olacak sekilde yapiimalidir. Bu
sebeple 2016 yilinda ofis alanlarinin %100 dolu olacagi ve bu dolulugun 2021 yilina kadar devam
edecegi varsayllmistir. 2021 yilinda ise Ust katlarda yer alan kiracinin milkten ayrilacagi ve 4 katin
tamami igin kiralama yapilmasinin bir yil sirecegi kabul edilip 2020 yili i¢in yeniden %100
doluluga ulasilacagi kabul edilmistir.

Gayrimenkuliin yakin cevresinde yapilan birim kira degeri tespiti sonucu, gayrimenkulin mevcut
insaat kosullari dusunildiginde piyasada 29,71 USD/m? bedelle kiralanabilecegi takdir
edilmistir.

Perakende alanlarinin ise tasinmazin hali hazirda 10 yillik s6zlesmesi kiracisi olan Deniz Bank A.S.
tarafindan kiralandigi ve bu kiralamanin sézlesme ile sabit oldugu gorilmustur.

Perakende alanlari igin 65 USD/m?lik kira degeri takdir edilmistir.

Hem ofis hem de perakende alanlarinin kira artislari igin %3 yillik artis 6ngorilmastar.

Tasinmazin ortak alan ve yonetim giderleri toplami icin kiralanabilir alan basina 5 USD/m? aidat
bedeli hesaplanmistir.

Denizbank A.S. ile Torunlar GYO A.S. arasinda imzalanan kira anlasmasina gore tasinmazin
yonetimi Deniz Bank A.S.’ye birakilmistir. Ancak Torunlar GYO A.S. bos olan alanlar igin aidat
odemesi yapmaktadir. Bu sebeple kiralanamayan alanlar icin Torunlar GYO’nun 2015 yil icgin
281.669 USD aidat 6demesi yapacagl hesaplanmistir.

Binanin yenileme fonu igin yillik kira gelirinin %0,5’i kadar gider ayrilmaktadir.

Emlak vergisi gideri olarak 2015 yil icin 805.438 USD hesaplanmistir. Takip eden yillarda emlak
vergisi degerinin %3 oraninda artacagi 6ngorilmustur.

Binanin yoOnetimi Deniz Bank A.S.'yve birakildigi icin sigorta bedelini Deniz Bank A.S.
karsilamaktadir.

Gayrimenkuliin dénem sonu degeri hesaplamasi igin kapitalizasyon orani %6,25 olarak kabul

edilmistir.

Degerleme ¢alismasinda 10 yillik USD bazli Eurobond tahvili orani olan %4,8 “Risksiz Getiri Orani”

olarak alinmistir

Projeksiyonda indirgeme orani %7,5 olarak belirlenmistir.
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o Calismalar sirasinda USD kullanilmis olup, 1 USD = 2,3182TL kabul edilmistir.
e Tum 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

e Calismalarda ABD’nin son 10 yillik enflasyon endeksi incelenerek orani ortalama enflasyon oran

olan %3 yillik kira artis orani olarak kullaniimistir.

e Calismalara, IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil

edilmemistir.

e Gayrimenkuliin kiralanabilir alan dagilimi asagida verilmistir.

Net Kiralanabilir iskanl Alan 36,459 m?
Briit Kiralanabilir iskanli Alan 66,286 m?
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Yillar 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024

Kiralanabilir Alan (Ofis) 64.616 m? \
Doluluk Orani 93% 100% 100% 100% 100% 100% 93% 100% 100% 100%
Kira (m?/ay) $29,71 $30,60 $31,52 $32,46 $33,44 $34,44 $35,47 $36,54 $37,64 $38,76|
Kira Artis Orani 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0%
Kiralanabilir Alan ( Diilkkan Perakend 1.670 m? ‘
Doluluk Orani 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Kira (m?/ay) $65,00 $66,95 $68,96 $71,03 $73,16 $75,35 $77,61 $79,94 $82,34 $84,81‘
Kira Artis Orani 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0%
Kira Geliri $21.471.427,9 $23.839.431,7 $24.554.614,6 $25.291.253,1 $26.049.990,7 $26.831.490,4 $25.710.956,4 $28.465.528,1 $29.319.494,0 $30.199.078,8
Aidat Bedeli $/m? $5,0 $5,0 $5,2 $5,3 $5,5 $5,6 $5,8 $6,0 $6,1 $6,3 $6,5
Bosluk Giderleri $281.669 S0 S0 ) S0 S0 $324.050 S0 S0 SO
Yenileme Fonu 0,5% $107.357 $119.197 $122.773 $126.456 $130.250 $134.157 $128.555 $142.328 $146.597 $150.995
Emlak Vergisi 0,4% $805.438 $829.602 $854.490 $880.124 $906.528 $933.724 $961.736 $990.588 $1.020.305 $1.050.915
Toplam Giderler $1.194.465 $948.799 $977.263 $1.006.581 $1.036.778 $1.067.881 $1.414.341 $1.132.915 $1.166.903 $1.201.910
Net isletme Geliri $20.276.963 $22.890.633 $23.577.352 $24.284.672 $25.013.213 $25.763.609 $24.296.616 $27.332.613 $28.152.591 $28.997. 169‘
D6nem Sonu Degeri 6,25% $477.873.343‘
Net Nakit Akimi S0 $20.276.963 $22.890.633 $23.577.352 $24.284.672 $25.013.213 $25.763.609 $24.296.616 $27.332.613 $28.152.591 $506.870.512‘
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OFiS NET BUGUNKU DEGER HESABI

Risksiz Getiri orani 4,50% 4,50% 4,50%
Proje Riski 2,50% 3,00% 3,50%
iNDIRGEME ORANI 7,00% 7,50% 8,00%
NET BUGUNKU DEGER (USD) 415.556.402  400.350.109  385.842.773
NET BUGUNKU YAKLASIK DEGER (USD) 415.560.000  400.350.000  385.840.000
NET BUGUNKU YAKLASIK DEGER (TL) 963.351.000  928.091.000  894.454.000

6.4.4 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerlemeye konu ofis vasifli tasinmazin gelir getirici miilk olmasi nedeniyle bir yillik kira gelirleri

hesaplanmistir.

Konu tasinmazin elde edecegi bir yillik kira gelir gelir indirgeme yaklasimi hesabinda olusturulan bir
yillik net gelir olarak kabul edilmistir. 2015 yil icin elde edilecek olan net kira gelirinin degerleme
gininde indirgenmesi ile milkin bir yillik kira geliri hesaplanmistir. 2015 yili icin kira degeri

18.862.000 USD (43.726.000 TL) olarak hesap edilmistir.

Tarih 31.12.2014 31.12.2015
Bir Yillik Kira Geliri 0 20.276.963
Bir Yillik Yaklasik Kira Degeri (USD) 18.862.000
Bir Yillik Yaklasik Kira Degeri (TL) 43.726.000

6.4.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme galismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

6.4.6 En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazin en etkin ve verimli kullanimi, bulundugu konum, cevresindeki
yapilasma ve yapilasma sartlari, imar durumu ve tzerinde halihazirda yer alan bina ile uyumu dikkate

alindiginda, parsel tzerinde yer alan yapi en etkin ve verimli kullanimidir.

6.4.7 Misterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Konu tasinmaz faal olarak ofis tesisi olarak isletilmektedir. Tasinmazin bitlinlik arz etmesi nedeniyle

bollinmius kisimlar bulunmamaktadir. Bu sebeple konu milkiin tamaminin degeri takdir edilmistir.
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7  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1  Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Gayrimenkulln gelir getiren bir ticari milk olmasi sebebi ile degerleme siirecinde gelir indirgeme
maliyeti uygulanmistir, Maliyet yontemi yakin zamanl gelistirilen milkler igin uygulanan ikincil bir
yontemdir. Maliyet yontemi ile gayrimenkuliin degerine ulasmak {zere “Emsal Karsilastirma”
yontemi ile gayrimenkulin arsa degerine ulasiimistir. Ulasilan arsa degeri lizerine gayrimenkuliin
mevcut insai 6zellikleriyle yeniden yerine koyma bedeli hesaplanmis ve bu hesabin sonucunda

gayrimenkulin “Maliyet Yontemi” ile Pazar degerine ulasiimistir.

Konu tasinmazin maliyet yontemine gore hesaplanan degeri 211.171.000 USD (489.537.000 TL)

olmaktadir.

Gayrimenkuliin gelir indirgeme yontemine gore hesaplanan degeri ise 400.350.000 USD (928.091.000
TL) olmaktadir.

Gayrimenkullin gelir getiren bir ticari milk olmasi, tamamlanmis bir yapi olmasi sebebi ile

gayrimenkuliin degeri takdir edilirken “ Gelir indirgeme” ydntemi dikkate alinmistir.

Degerleme konusu tasinmaza ait sigorta policesi Torunlar GYO A.S.’den temin edilmis olup rapor
ekinde sunulmustur. Buna gore s6z konusu tasinmazin sigorta bedelinin toplamda 737.800.000 TL

oldugu 6grenilmistir.

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3 Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin daha o6nce sirketimiz tarafindan yapilan degerleme ¢alismasi

bulunmamaktadir.

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Ayrintih gerekgeleri raporun 5.2.3 boéliimiinde agiklandigl tGzere degerleme konusu tasinmazin “Ofis
Binasi” olarak gayrimenkul yatirim ortakliklari portféyline alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati

cercevesinde bir engel bulunmamaktadir.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen

tim hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan
cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat
durumu, hava — 1sitk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim o6zellikleri dikkate alinmis
ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagh olarak tasinmazin degeri asagidaki

sekilde takdir edilmistir.

31.12.2014 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Pazar Degeri (USD) Gayrimenkuliin Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 400.350.000 928.091.000
KDV Dahil 472.413.000 1.095.147.000
Gayrimenkuliin Yillik Kira Degeri Gayrimenkuliin Yillik Kira Degeri
(USD) (TL)
KDV Harig 18.862.000 43.726.000
KDV Dahil 22.257.000 51.597.000

1-) Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.

2-) KDV orani %18 kabul edilmistir.
3-) Rapor igeriginde 1 Dolar 26.12.2014 tarihli Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi doviz ahs kuru
olan 2,3182 TL olarak kabul edilmistir.

4-) Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hilkkimlerine goére hazirlanmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Hamdi ARIKAN

Lisansh Degerleme Uzmani
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Dilek YILMAZ AYDIN

Lisansli Degerleme Uzmani

Nesecan CEKICI

Sorumlu Degerleme Uzmani



9 EKLER

1.

2.

Tapu Fotokopileri

Tapu Kayit Belgesi

imar Durum Paftasi ve Plan Notlari

Yapi Ruhsatlari

Yapi Kullanim izin Belgesi

Onayli Mimari Proje, Vaziyet ve Kat Planlari
Fotograflar

Ozgecmisler

SPK Lisans Ornekleri
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