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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirinm Ortakhg A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Kayabasi Mahallesi,

2200 Ada 1 Parsel (E:2015 Ada 1 Parsel)
2201 Ada 2 Parsel (E:2016 Ada 2 Parsel)
2202 Ada 1 Parsel (E:2017 Ada 1 Parsel)
2219 Ada 3 Parsel (E:2034 Ada 3 Parsel)

Basaksehir/ iISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

15 Kasim 2024 tarih ve 951 - 2024/042 no ile

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2024

RAPOR TARiHi 08 Ocak 2025
DEGERLENEN

. e 4 Adet Parsel
TASINMAZIN TURD
DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

3 Adet Tam / 1 Adet Hisseli Miilkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Kayabasi Mahallesi,
2200 Ada 1 Parsel / 2201 Ada 2 Parsel / 2202 Ada 1 Parsel /
2219 Ada 3 Parsel (Bkz. Tapu Kayitlarr)

iMAR DURUMU OZETI

2200 Ada 1 Parsel ve 2219 Ada 3 Parsel, "Konut Alani",
2201 Ada 2 Parsel "Ticaret + Konut Alani" ve 2202 Ada 1
Parsel "Ozel Spor Tesis Alani" olarak belirlenen bélgede
kalmaktadir (Bkz. imar Durumu).

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parsellerin (Torunlar
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. Hisselerinin) pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

GAYRIMENKULLER iCiIN TAKDiR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

BASAKSEHIR ILCESI, KAYABASI MAHALLESI’'NDE YER ALAN

4 ADET PARSELDEKI TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM 888.635.000,-TL

ORTAKLIGI A.S. HISSELERININ TOPLAM DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
M. KIVANC KILVAN CEM GUL
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 409934)

LOTUS
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Kayabasi Mahallesi,

2200 Ada 1 Parsel (E:2015 Ada 1 Parsel)
2201 Ada 2 Parsel (E:2016 Ada 2 Parsel)
2202 Ada 1 Parsel (E:2017 Ada 1 Parsel)
2219 Ada 3 Parsel (E:2034 Ada 3 Parsel)
Basaksehir/ ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

15 Kasim 2024 tarih ve 951 - 2024/042 no ile

MUSTERI NO

951

RAPOR NO

2024/449

DEGERLEME TARIHI

31 Aralik 2024

RAPOR TARIHI

08 Ocak 2025

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen parsellerin
(Torunlar  Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdi A.S.
Hisselerinin) pazar dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Cem GUL - De§erleme Uzmani
Lisans No: 409934

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE iLiSKIN

Rapor konusu 3 adet parsel icin sirketimiz tarafindan
07.01.2020 tarih ve 2019/627 nolu rapor hazirlanmis
olup toplam 74.215.000,-TL kiymet takdir edilmistir.

Rapor konusu tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan
08.01.2024 tarih ve 2023/964 nolu rapor hazirlanmis
olup toplam 710.370.000,-TL kiymet takdir edilmistir.

BILGILER Rapor konusu tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan
05.07.2024 tarih ve 2024/243 nolu rapor hazirlanmis
olup toplam 820.675.000,-TL kiymet takdir edilmistir.

LOTUS
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy/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 PIYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE
KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009- 3073

TICARET SICiL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-TL
SIMDIKI SERMAYESI 1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Torunlar Gayrimenkul Yatinnm Ortakhidr A.S.

SIRKETIN ADRESI

Riizgarlibahce 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 dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasl araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portféyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek Ulzere
kurulan ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci
maddesinde siniri gizilen faaliyetler gercevesinde olmak
kaydi ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatinm Ortaklklarina 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 Dederleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin (III-
62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Degerleme 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 karar ile

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlar (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Torunlar Gayrimenkul Yatirirm Ortakhdi A.S.’nin talebiyle yukarida adresi
belirtilen gayrimenkullerin dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Mlsteri tarafindan

getirilmis herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.

LOTUS mnumnﬂlré\’ﬂ
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8. DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

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

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin ttra 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 igslemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlari Uzerinden gergeklestiriimektedir.

LOTLS runumnﬁ“rGVU
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goris ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Tuma kisisel, tarafsiz ve 6ényargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin glincel veya gelecege
doénuk hicbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir cikar ya da ényargisi
bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuclanacak bir yone veya Onceden
saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina bagh 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 sonuclarn etkilemesinden 6tirid sorumluluk tasimaz.

Mulkin 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 uzmanligimiz disindadir. Bu tir

muhendislik ve etlt gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.
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10. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu Kayitlari

SAHIBI Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
iLi - ILCESI istanbul - Basaksehir
MAHALLESI Kayabasi

ANA GAYRIMENKULUN NITELiGI Arsa (Beheri)

TAPU TARIHI 09.08.2024
YEVMIYE NO 27979
Torunlar Gayrimenkul
Sira| Ada |Parsel|Yiizolgiimii | Cilt | Sahife Arsa Pay / Yatirinm Ortakhig: A.S.
No No No m2 No No Payda Hissesine Diisen Kisim
(m?)

1 | 2200 1 21.130,22 |[165| 16350 Tam 21.130,22

2 | 2201 2 17.173,89 |165| 16352 Tam 17.173,89

3 | 2202 1 3.768,14 |165| 16373 Tam 3.768,14

4 [ 2219 3 6.309,44 |166| 16454 | 355758 / 630944 3.557,58

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirrm ortakligi
portféytine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri cercevesinde engel tegkil edip etmedigi
hakkindaki gérts,

Tapu ve Kadastro Genel Miudirligii TAKBIS sisteminden 30.12.2024 tarihi itibariyle temin
edilen ve birer 6rnedi ekte sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu tasinmazlar Uzerinde
asagidaki notlara rastlanmistir.

Beyanlar Hanesinde (Miistereken):

- 775 Sayili Kanun’a Goére Gecekondu Onleme Bodlgesi icerisinde kalmaktadir. T.C.
Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanhgi (TOKI). (27.06.2012 / 7298)
2201 Ada 2 Parsel Uzerinde:
- Diger (Konusu: Rezerv Yapi Alaninda Kalmistir.) Tarih: 06.05.2013 Sayi:1069.
Klglkgekmece Kadastro Mudirliga (13.05.2013/7064)
2219 Ada 3 Parsel Uzerinde:
- Diger (Konusu: -) Tarih: - Sayi: - (Lehtar: Karayollari Genel Mudurltgi)
(22.09.2021/32405)
- 2942 Sayilh Kamulastirma Kanunu'nun 7. maddesine gore belirtme. (16.12.2020 /
36592)
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10.3. Takyidat Aciklamalan

Tasinmazlar lzerinde yer alan ‘Gecekondu Onleme Bélgesi ve Rezerv Yapi Alaninda
Kalmistir / 2942 Sayilh Kamulastirma Kanunu’nun 7. maddesine goére belirtme’ beyanlari
tasinmazlarin alim-satimini engelleyecek ve dogrudan dederini etkileyecek nitelikte dedildir. Bu
sebeple tasinmazlarin GYO portfoyliinde “Arsa” basligi altinda yer almasinda tapu takyidatlari

acisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. Imar Durumu

Basaksehir Belediyesi Imar Mudirligi'nde yapilan temaslarda rapora konu tasinmazlarin,
21.09.2021 tasdik tarihli Basaksehir Dogu Resneli Ciftli§i ve Gecekondu Bélgesine Iliskin
Uygulama Imar Plani kapsaminda;

2200 ada 1 parsel ve 2219 ada 3 parsel, "Konut Alani";

2201 ada 2 parsel "Konut + Ticaret Alani"

2202 ada 1 parsel "Ozel Spor Tesisi" olarak belirlenen bélgede yer almaktadir.

Tasinmazlarin 6306 sayili Kanun kapsaminda "Rezerv Yapi Alani" olarak belirlenen bdlgede
kaldiklan sifahen 6grenilmistir.

Konut Alani ile Konut + Ticaret Alani olarak belirlenen kisimlarin yapilasma kosullarinin
Emsal: 0,75 / Hmaks: 5 kat seklinde; Ozel Spor Tesisi alani olarak belirlenen parselin yapilasma
kosullarinin ise Emsal: 0,20 / Hmaks: 2 kat seklinde oldugu belirtilmistir.

Basaksehir Belediyesi Imar Midirligi ve Harita Sefliginde yapilan gériismede parsellerin
imar uygulamasinin tamamlandigi ve halihazirda yapilasma agisindan herhangi bir engelin

bulunmadigi bilgisi alinmistir.

~
A 2 Parsel
- | 2202 Ada
| ,

2200 Ada
1 Parsel

imar Plan Gériintiisii
)i
2024/44
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Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda 6306 sayili Kanun’a (R.G. Tarihi:
31.05.2012, Sayisi: 28309) gore;

Rezerv Yapi Alani: Bu Kanun uyarinca gerceklestirilecek uygulamalarda yeni yerlesim alani
olarak kullaniimak (izere, TOKI'nin veya Idarenin talebine bagli olarak veya resen, Maliye
Bakanligi'nin uygun gorisi alinarak Bakanlikca belirlenen alanlan ifade eder.

Bakanlik; a) Riskli yapilara, rezerv vyapi alanlarina ve riskli yapilarin bulundugu
tasinmazlara iliskin her tlr harita, plan, proje, arazi ve arsa dizenleme islemleri ile
toplulastirma yapmaya, b) Bu alanlarda bulunan tasinmazlarn satin almaya, 6n alim hakkini
kullanmaya, bagimsiz bolimler de dahil olmak Uzere tasinmazlan trampaya, tasinmaz
mulkiyetini veya imar haklarini baska bir alana aktarmaya, c) Ayni alanlara iliskin tasinmaz
milkiyetini anlasma saglanmak kaydi ile menkul dedere donistiirmeye, ¢) Kamu ve 6zel sektor
isbirligine dayanan usuller uygulamaya, kat veya hasilat karsiligi usulleri de dahil olmak lzere
insaat yapmaya veya yaptirmaya, arsa paylarini belirlemeye, d) 23/6/1965 tarihli ve 634 sayil
Kat Milkiyeti Kanunundaki esaslara gére paylastirmaya, paylarl ayirmaya veya birlestirmeye,
22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tark Medeni Kanunu uyarinca sinirli ayni hak tesis etmeye,
yetkilidir. (¢) bendinde belirtilen uygulamalar, 04/01/2002 tarihli ve 4734 sayili Kamu Ihale
Kanununa tabi idareler ile is birligi icinde veya gercek ve 6zel hukuk tlzel kisileri ile 6zel hukuka
tabi anlasmalar cercevesinde de yapilabilir.

Bakanlik, riskli alanlardaki ve rezerv yap! alanlarindaki uygulamalarda faydalaniimak
Uzere; 6zel kanunlar ile 6ngorilen alanlara iliskin olanlar da dahil, her tir ve olgekteki planlama
islemlerine esas teskil edecek standartlari belirlemeye ve gerek gortlmesi halinde bu standartlar
plan kararlar ile tayin etmeye veya 0zel standartlar ihtiva eden planlar yapmaya, onaylamaya
ve kent tasarimlan hazirlamaya yetkilidir.

Bu Kanun cercevesinde donlstlirmeye tabi tutulan tasinmazlarin, Uzerindeki kéhnemis
yapilar da dahil olmak Uzere, muhdesati ile birlikte deder tespiti islemleri ve dontsim ile
olusacak tasinmazlarin degerlemeleri Bakanlk, TOKI veya idarece yapilir veya yaptirilir.

6306 sayih Kanunun Uygulama Yonetmeligi'ne (R.G. Tarihi: 15.12.2012, Sayisl:
28498) gore;

Uygulama alanina yoénelik olarak yapilacak planlarda alanin 6zelligine gore; Afet risklerinin
azaltilmasi, fiziksel cevrenin iyilestirilmesi, korunmasi ve gelistirilmesi, sosyal ve ekonomik
gelismenin saglanmasi, enerji verimliligi ve iklim duyarhligi ile yasam kalitesinin artiriimasi
esastir.

Bakanlik; a) Riskli alan ve rezerv yapi alani ile riskli yapilarin bulundugu tasinmazlara
iliskin her tir ve 6lgekteki plani resen yapmaya, yaptirmaya ve onaylamaya,

b) Riskli alan ve rezerv yapi alanindaki uygulamalarda faydalanilmak lizere; 6zel kanunlar
ile 6ngorilen alanlara iliskin olanlar da dahil, her tir ve oOlgekteki planlama islemlerine esas
teskil edecek standartlari belirlemeye ve gerek gorilmesi halinde bu standartlari plan kararlar
ile tayin etmeye veya 0Ozel standartlar ihtiva eden planlar yapmaya, onaylamaya ve kent

tasarimlar hazirlamaya yetkilidir.
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Bluyulksehir belediyesi sinirlar igerisindeki ilge belediyelerince hazirlanan imar plani teklifleri
hakkinda ilgili biyuksehir belediyesinin gériist alinir. Bliyliksehir belediyesinin onbes glin icinde
goris vermemesi halinde, uygun goris verilmis sayilir.

Plan teklifleri; Idarece veya ilgililerince, riskli alanlarda ve rezerv yapi alanlarinda kentsel
tasarim projesi ile birlikte, riskli yapi veya yapilarin bulundugu parsellerde ise, Bakanlikca talep
edilmesi halinde kentsel tasarim projesi ile birlikte hazirlanir ve planlama alani ile yakin
gevresinin meri planlari, mevcut durumu goésteren bilgi ve belgeler ve ilgili kurum ve kurulus
gorisleri ile birlikte Bakanliga iletilir. Bakanhkca uygun gorilen plan teklifleri, aynen veya
degistirilerek onaylanir.

Tasinmazlar ile ilgili Basaksehir Belediyesi Imar Mudirligi ve Harita Sefligi'nden alinan
sifahi bilgiler dogrultusunda, parseller icin uygulama yapacak kurumun TOKI oldugu, parsellerin
TOKI'nin imar uygulama alani sinirlari icerisinde kaldigi 6grenilmistir. Bu sebeple uygulamanin

TOKI tarafindan yapilmasi ya da yaptirilmasi beklenmektedir.

11.2. Imar Dosyasi Incelemesi

Tasinmazlar halihazirda bos durumdadir.
11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Riskli Yapi Tespiti, Plan
Iptalleri v.b. konular

Yapilan temaslarda herhangi bir encimen karari, mahkeme karari, plan iptali v.b. duruma

rastlanmamistir.

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 iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili
olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Tasinmazlar lUzerinde herhangi bir ruhsath yapi bulunmamaktadir.

11.5. Son Ug Y1l icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim

11.5.1.Tapu Miidiirliigi Bilgileri
11.5.1.1. Son Ug YIl Icinde Gergceklesen Alim Satim Bilgileri
Parseller / parsel hisseleri 09.08.2024 tarih ve 27979 yevmiye no ile imar uygulamasi
islemi ile malikleri adina tescil olmustur.
11.5.2.Belediye Bilgileri
11.5.2.1. imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri
v.b. Bilgiler
Rapor konusu parseller, 6306 sayili Kanun kapsaminda “Rezerv Yap! Alaninda” kalmakta

olup yapilasmaya engel bir durumlari bulunmamaktadir.
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11.5.3. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiigi Insaat Soézlesmeleri ve Hasilat
Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Dederlemesi vyapilan parseller Uzerinde ruhsath bir yapr ya da insai faaliyet

bulunmadigindan, bu madde ile ilgisi bulunmamaktadir.
11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar
Kanunu’'nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Madde 21: — Bu Kanunun kapsamina giren blitiin yapilar igcin 26 nci maddede belirtilen istisna diginda
belediye veya valiliklerden (....) (1) yap! ruhsatiyesi alinmasi mechburidir. Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir
degisiklik yapiimasi da yeniden ruhsat alinmasina baglidir. Bu durumda; bagimsiz bélimlerin briit alani
artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, higbir vergi, resim ve harca tabi olmaz. Ancak; derz, i¢ ve dis siva,
boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢ati
onarimi ve kiremit aktarilmasi ve ybénetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gbére belediyelerce
hazirlanacak imar ydnetmeliklerinde belirtilecek tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar
ruhsata tabi degildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve gevrenin ézelliklerine gére yapilar arasinda uyum saglamak, giizel
bir gériiniim elde etmek amaciyla dis cephe boya ve kaplamalari ile ¢atinin malzemesini ve rengini tayin
etmeye yetkilidir. Bu Kanunun ydrirlige girmesinden énce yapilmis olan yapilar da bu hiikme tabidir.

Halihazirda parseller (zerinde gelistirilen/ruhsati alinmis herhangi bir proje

bulunmamaktadir.

12. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu tasinmazlar, Istanbul ili, Basaksehir Ilcesi, Kayabasi Mahallesi
sinirlarinda konumlu “Arsa” vasifli 2200 ada 1 parsel, 2201 ada 2 parsel, 2202 ada 1 parsel ve
2219 ada 3 parsellerdir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde genellikle mesken olarak kullanilan toplu konut siteleri ve
bos parseller bulunmaktadir.

Tasinmazlar gerek Ozel araglarla gerekse toplu tasima araglariyla kolay ulasilabilir bir
konumda yer almaktadir.

Tasinmazlar -kus ugusu- Kayasehir Bulvari’'na 900 m. Toplu Konutlar metro istasyonuna
1,5 km., Basaksehir Cam ve Sakura Sehir Hastanesi‘'ne 2 km., Atatlrk Olimpiyat Stadyumuna
3 km., TEM otoyolu Kuzey yanyoluna 4 km., TEM otoyolu Ikitelli-Basaksehir ayrimi ile Mall Of
Istanbul A.V.M.'ne (Basin Ekspres Yolu) 7 km., Istanbul Havalimani'na ise yaklasik 17 km.

mesafededirler.
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12.2. Bolge Analizi
12.2.1. istanbul ili
Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve ilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiltirel acidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi buylklik agisindan
dinyada 34., nifus acisindan belediye sinirlari géz 6nidne alinarak yapilan siralamaya goére
Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.
2023 yili itibariyle nifusu 15.655.924 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli

1 Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz,

gineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bodazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a
bagh Saray, batida Tekirdag'a bagl Cerkezkéy, Corlu,

glineybatida  Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi,

kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doduda
Kocaeli'ne  badli Kérfez, glineydodguda Kocaeli'ne

bagl Gebze ilceleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan

yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitayr birlestirir.
Bodazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Képrileri kentin iki
yakasini birbirine badglar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'y! ayiran Istanbul Bodazi'na
ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik dnemi oldukgca yliksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek cok sikintiyr da
beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, carpik
kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goriinti ve gurdltl kirligi gibi ikincil sorunlar da
gbze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilcelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'0 ise Anadolu
Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Badcilar, Bahgelievler, Bakirkdy,
Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdlzi, Beyodlu, Blylkcekmece, Catalca,
Cekmekoy, Esenler, Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glingdéren, Kadikéy, Kadithane,
Kartal, Klglkcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi,

Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce biyiik bir farklilasma gérulir.
En yuksek gokdelenler 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, nidfusun hizli biylimesi g6z 6nine alinarak
yapilmislardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en ylksek cok katl ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida
alisveris merkezi toplanmistir. Turkiye'nin en blylUk sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu
bélgede 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
Tlrkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en

blylik sanayi merkezidir. Tlrkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik

olarak %38'lik endustriyel alana sahiptir. Istanbul ve gevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi arinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol drdnleri, kauguk, metal esya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grtinler, makine, otomotiv, ulasim araclar, kagit ve kagit
Granleri ve alkolll ickiler, kentin 6nemli sanayi Urlnleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en bliyiik paya sahip olan sektdrdiir. Ilde bu sektérin
gelismesinde Bogaz koprilerinin, Asya ve  Avrupa gibi merkezler  arasinda
uzanan otoyollarin bayidk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektodri Glke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tirkiye capinda
birinci siradadir. Tlrkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timudnin, ulusal capta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timine yakininin
genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-
haberlesme sektorl %15'i asan bir paya sahiptir.

Turkiye'nin blylk sanayi kuruluslarindan pek c¢odunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma,
konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayi geliskindir. 2000'li yillarin basinda

payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blyik sektérdir.
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Istanbul genelinde tim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirl
miktarda ormancilik faaliyeti ylritilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaligi ve BoJaz'a sahip olmasi nedeniyle gdzde
turizsm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektériinde gerileme dénemi
baslamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh sekillerde yapilmaktadir. Sehir
ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacihdin yapildidi biyiilk merkezlere sahiptir. Ilde havayolu
ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. Ilin kuzeyinde yer alan Istanbul Havalimani’nin
yapimi tamamlanmis ve halihazirda ucuslar baslanmistir. Yurtici ve yurtdisi pek cok merkeze
aktarma yapmaksizin u¢mak mimkiandir. Ildeki havalimanlarindan Istanbul Havalimani, Avrupa
Yakasi'nda Arnavutkdy ilcesinde; Sabiha Gokcen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik
ilcesinde yer alir. istanbul Havalimani hava ulasiminda en biiyiik paya sahiptir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biliyiik bir paya
sahiptir. Tarkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu (Ulkelere
Istanbul'dan  dodrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Biylik 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 yurtici merkezlerle; Yunanistan,
Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi dis merkezlere tren
seferleri vardir.

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

Istanbul'da sehir ici ulasim ise buyik bir sektérdiir. Otobislerle ulasim saglayan IETT;
sehir hatlar vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro, flnikller 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. Basaksehir Ilcesi

Basaksehir, 2008 yilinda Kiiclikgekmece, Esenler ve Blylkcekmece ilgelerinden ayrilarak
ilce yapilmistir. 2021 verilerine gore ilcenin toplam ntfusu 503.243'dlr.
Basaksehir, kuzeyde Arnavutkoy, kuzeydoguda Sultangazi ve Eylp, doguda Esenler,
glineyde Badcilar, Kigikcekmece ve Avcilar ile batida Esenyurt ilgeleriyle gevrilidir.

Ilgenin kuruldugu boélgede Osmanli déneminde devletin barut ihtiyacini  karsilamak
lizere Azatli baruthanesi kurulmus, bdlge Azatlk adiyla anilmistir. Ilcede tarihi ézelligi bulunan
diger yapilar, Resneli Niyazi Bey'e ait Resneli ciftligi ve Istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri
olan Yarimburgaz Madarasi ve baruthaneye su saglamak icin kurulmus Samlar bendidir.

Ilceye ulasim TEM otoyolu ve demiryolu ile gerceklestiriimektedir. Ilceye otobis seferleri de
bulunmaktadir. Demiryolu ile ulasim Ispartakule'deki tren istasyonu ile saglanmaktadir. 07

eor J” Temmuz 2013 tarihinde resmi
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Ilcenin kuzeyi ormanlarla kaplidir, kalan bitki értiisi bozkir ve caliliklardan olusur. Resneli
Ciftligi'nin icinde bulundudu Sazlidere vadisinde bitki cesitliligi cok fazladir. Ilcede Sazlidere
akarsuyu ve Ayamama deresi dogar, Ispartakule deresi ise icinden gecer.

Ilcede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay gélet ve cevresindedir.
Bahgesehir'deki gdlet, Turkiye'nin en blylk yapay gdletidir. Bunun disinda Atatirk Olimpiyat
Stadyumu ve Basaksehir Fatih Terim Stadyumu bu ilcede bulunmaktadir. TOKI tarafindan
gelistirilen ve Turkiye'nin en blylk uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandigi Kayasehir

projesi de bu ilce sinirlan igindedir.
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel Ekonomik bliyime 2018 yilinda saglam bir gérinti cizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir egilim izleyen bliyiime trendlerinin bolgesel olarak blylk dedisimler izledigi bir
dénem olmustur. 2017 yilindaki gigla toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
bidyime hizinin azaldidi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gergeklestigi gozlenmistir. Blylme
hizindaki yavaslama, OECD iulkelerinde 6zellikle Avrupa bélgesi ve Japonya’da hissedilmis olup
Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik
bliylimenin pek cok mali tesvik ile desteklenmesini de géz ardi etmemek gerekir. Gelismekte
olan ekonomilerde ise Hindistan gugli 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 virisi 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tium Dldnya‘ya yayllamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan dnlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agcmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolaylr 6énemli disusler yasamis olup Basta FED olmak Uzere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi lzerine kismen toparlanma yasanmis. 2019
yilinda %2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik buylmeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip
etmistir. Klresel ekonominin 2021 vyilinda %5,8 oraninda blyUme yakaladigi tahmin
edilmektedir.

2021 yihi asilamalarin hizla yapilmaya calisildigi seyahat kisitlamalarinin biyik oranda
kalktigi ve tim olumsuz faktérlere ragmen ekonominin canli tutulmaya calisildigi bir dénem
olmustur. 2022 yili pandemi sonrasi toparlanma silireci icerisinde tim Diinya’da enflasyon ile
miicadele adimlarinin atildidi, iklim dedisikligi etkilerinin gozle goériulir bicimde ortaya giktidi,
hane halkinin yasam maliyetlerinin gok hizli arttigi ve genel olarak biylimenin yavasladigi bir
dénem olmustur. 2023 yilinda gelismis ekonomilerdeki yavaslama ve tedarik zinciri sorunlar
devam etmektedir. Bu slregte emtia fiyatlari ve yesil enerji donlisim maliyetleri dnem

tasimaktadir. Ayrica son dénemde yasanan siyasi ve askeri gerilimler risk algisini artirmaktadir.
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12.4. Turkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 yilindaki kiiresel ekonomik krizden sonra Turkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
slirecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir 6nceki yila gore % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkli etkenin de etkisiyle bliyime hizinin yavasladigi
bir dénem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik bliylime oranlar yakalanmistir.
2019 yilinda biyime orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda %11, 2022 yilinda ise %?5,6,
2023 yilinda ise %4,5 olarak gerceklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredginde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2024 yili itibariyle GSYH biyilkligine goére Tirkiye, Dinya’nin 17.
BlUylk 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, 2023 yilinda %64,77 oraninda gerceklesmistir. 2024 yili Eyldl ayi
Tlketici Fiyat Endeksi bir énceki yilin ayni ayina gére %35,86 artmistir. TUFE bir énceki aya

goére dedisim orani %?2,97 dir.
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Tiife Yillilk Dedisim Oranlari Eyliil 2024 Kaynak: TUIK

2024 yili Eyllul ayi itibariyle mevsim etkisinden arindirilmis issizlik orani %8,6 seviyesinde
gerceklesmistir. Issiz sayisi 2024 yilinin Eyliil ayinda bir énceki aya gére 35 bin kisi artarak 3
milyon 100 bin kisi olmustur. Buna gére mevsim etkisinden arindiriimis istihdam orani ise
%49,7 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 yilinda ise %70,7 olarak, 2024 Eyllul ayinda ise %78,9 olarak gerceklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
Kisi Basina Dusen GSYH, ABD Dolari

=& Kisi Bagi GSYH (SGP)
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Temel Ekonomik Gostergeler

2015
GS5YH Artig1, Zincirlenmis Hacim Endeksi , % 6.1
GSYH, Cari Fiyatlarla, Milyar TL 2.351
GSYH, Cari Fiyatlarla, Milyar $ 867
Niifus, Bin Kigi 78.218
Kigi Bagina GSYH, Cari Fiyatlarla, $ 11.085
ihracat (GTS, F.0.B.), Milyon $ 151,0
ihracat (GTS)/GSYH,% 17,4
ithalat (GTS, C.I.F.), Milyon 5 2136
ithalat (GTS)/GSYH, % 24,6
ihracatin ithalat: Kargilama Orami (%, GTS) 70,7
Seyahat Gelirleri, Milyar $ 332
Dogrudan Yabanci Yatinmlar (Giris), Milyar $ 19,3
Cari islemler Dengesi (Milyar $) -21,4
Cari islemler Dengesi/GSYH, % -2.5
isglicline Katilma Orani, % 51,3
i;sizlik Oram, % 10,3
istihdam Orami, % 46,0
TUFE, (On iki aylik ortalamalara gore degisim) (%) 7,67
TUFE (%) 8,81
UFE, (On iki aylik ortalamalara gare degisim) (%) 5,28
OFE (%) 571

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Eyliil 2024)

LOTUS

2016
3.3
2627
260
79.278
10.864
149,2
17,2
202,2
233
73,8
238
13,8
22,2
-2,6
52,0
10,8
46,3
7,78
8,53
4,30
9,94

2017
7,5
3134
859
80.313
10.696
164,5
19,1
238,7
27,8
68,9
28,1
11,2
35,1
41
52,8
10,9
47,1
11,14
11,92
15,82
15,47

2018
3.0
3.761
798
81.407
9.799
1772
222
231,2
29,0
76,6
321
12,5
14,6
-1,8
53,2
11,0
474
16,33
20,30
27,01
33,64

2019
0,8
4.318
760
82.579
9.208
180,8
238
210,3
27,7
86,0
38,8
3,5
15,0
2,0
53,0
13,7
45,7
15,18
11,84
17,56
7,36

2020
19
5.049
717
83.385
8,600
169,6
237
219,5
30,6
77,3
142
7.7
311
-4.3
49,3
13,2
428
12,28
14,60
12,18
25,15

2021
11,4
7.256
808
84.147
8,601
2252
27,9
2714
23,6
83,0
27,9
12,9
6,4
0,8
51,4
12,0
45,2
19,60
36,08
43,86
79,89

55 5.1
15.012 26.546
a06 1.130
85.280 85.326
10.658 13.243
2542 255,6
281 22,6
363,7 362,0
40,2 32,0
69,9 70,6
454 49,5
13,7 10,7
-46,6 -40.5
-5,1 -3.6
53,1 53,3
10,4 9.4
47,5 483
72,31 53,86
64,27 54,77
128,47 49,93
97,72 44,22
mnumnﬂlrﬁ"ﬂ
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2024’{in ikinci ¢eyreginde gecen yilin ayn1 donemine gore %2,5 oraninda biiylimiistiir.
2003-2023 déneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,4 oraninda biiyitime kaydedilmistir.

Doénemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlari (%)
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Kaynak: TUIK

2023-2025 Biiyiime Tahminleri:

Uluslararasi Kuruluslarin Biyiime Tahminleri

Ullastararin Bazi Ulke-Ulke Gruplarina lliskin Blylime Talhrmnlen (56)
Ky ay Dilnya | Avro Bolgesi Brezilya | Hindistan i Japonya
2023 33 0.5 2,5 29 36 82 52 19
IMF 2024 32 0,9 2,6 21 32 7.0 5,0 0,7
2025 33 5 1.9 24 15 6,5 4.5 1,0
2023 31 05 25 29 36 B2 5.2 17
OECD 2024 32 07 26 29 3,7 6,7 4,9 01
2025 32 13 16 26 11 6,8 4.5 14
2023 26 05 2,5 29 3,6 82 52 15
B 2024 26 0,7 25 2,0 2,9 6,6 48 07
Bankasi
2025 2.7 14 1.8 22 14 6,7 41 1,0

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanlig: Ekonomik Goriiniim (Eylil 2024)
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Merkezi Yonetim Biitce Gerceklesmeleri

2024 yili Temmuz Ayinda merkezi yonetim biitce giderleri 827,7 milyar TL biitce gelirleri 730,9 milyar TL ve biitce agig
96,8 milyar TL olarak ger¢eklesmistir.

00,0 W Bitce Geliner | | Bﬂl‘;ﬂ' Giderleri
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Dogrudan Yabanci Yatinmlar (Milyar ABD Dolani)
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Eyliil 2024)
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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 énemli 6lglide bir
daralmayla sonuclanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
dislsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

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

2007 vyilinda Turkiye igin i¢ siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektoriint durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan
sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalan cok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye duslntlen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

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

Ote yandan 2009 vyili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda secici
olunan yillardir. Finans kurumlari son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektori lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirrmlarinda daha cok nakit parasi olan yerli yatirnnmcilarin gayrimenkul portféyi
edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis dénem bize
gayrimenkul sektdériinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul UGrlinleri “erisilebilir fiyath”
oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltln verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 il 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is gicl

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.

LOTUS mnumnﬁ“ﬁi\’ﬂ



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

Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli &lciide etkileyen ve cok sayida yan sektdre
destek olan insaat sektérinde vyasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve Uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda disise yol agcmistir.
Banka faiz oranlarinin yikselmesi ve yatirmcilarin farkli enstrimanlara yénelmesi de yatirnm

amach gayrimenkul alimlarini azaltmistir.

Tiirkiye Genelinde Verilen Yap: Izinlerinin
Yiizolgtimii (m2)
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Kaynak: TUIK
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2018 yilinda distk bir performans cizen insaat sektori 2019 yilini son ceyredi itibariyle
toparlanma sirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik déneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘de ortaya ¢ikan Covid-19 salgininin 2020 yili Mart
ayinda Ulkemizde yayilmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektori
bu durgunluktan payini almistir. Karantina slreci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan aciklanan
kararlar ve destekler sektére olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki dists ve kampanyalar
Temmuz ve AJustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir.

Pandemi sonrasi slregte Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz
likidite doviz kurlarinda ve fiyatlar genel seviyesinde biylk artislara yol acmis, sonrasinda
Merkez Bankasi parasal sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari
sonrasinda bankalarin likidite kaynaklar kisilmis, bu da faiz oranlarinda ylkselise yol agcmistir.
2022 yilinda artan enflasyon egilimleri pek cok lilke ekonomisini zorlamaya baslayinca daha siki
para ve maliye politikalarn uygulanmaya baslamistir. 2021 ve 2022 yillarinda ulkemizdeki
konut satislan yil bazinda birbirine yakin seviyelerde olsa da 2022 yilinda ipotekli satiglarda bir
onceki yila gore %4,8 lik azalils 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 disise yol agmistir. Son dénemde Merkez Bankasi politika
faizlerinin kademeli olarak artirildigi, Dinya genelinde yasanan tedarik sikintilari, hammadde
temininde yasanan zorluklar ve Rusya-Ukrayna savasi gibi jeopolitik gerilimler ve resesyon
beklentilerine ragmen ekonominin canh tutulmaya calisildigi bir donem icerisinden gecmekteyiz.

Enflasyonun ylksek siregelmesi hem maliyetler hem de tlketici davranislar Uzerinde etki
yaratmaktadir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukar cikiyor olmasi ekonomik aktivite de
yavaslamay! getirmektedir. Parasal sikilastirma sirecinin devam edecedi beklentisi de
ekonomide sogumaya isaret etmektedir. 2023 yilinin ilk dokuz aylik déneminde konut
satiglarinda gegen yilin ayni dénemine gdére %14,9 oraninda bir disis yasanmistir. Onceki
donemde talebin glcli olmasi, kredi imkanlarinin bulunmasi ve enflasyonun etkilerinden
korunmak amagli olarak gayrimenkul fiyatlarinda yasanan artis ediliminin ekonominin de

sogumasiyla yavasladigi gortlmektedir.
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Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari cekisme, Rusya-Ukrayna savasl ve

Dinya genelindeki pek cok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

Yabanci sermaye kaynakl yatirimlarda gérilen yavaslama,

Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acgik olmasi sebebiyle

yatirrmlarin yavaslamasi ve talebin azalmasi,

Son ddénemde déviz kurundaki yasanan artislarin maliyetler Gzerinde baski yaratiyor

olmasi,

Son doénemde gayrimenkul fiyatlarinda gorilen hizli artis.

Firsatlar:

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

Gencg bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

Doviz kurunun ylikselmesi ile yabanci turistler icin Ulkemizdeki tesislerin cazibesinin
artmasi,

Istanbul’'un dinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son ddénemde yapilan buiyik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odadi
olmaya devam edecek olmasi.

Turizm sektériinde son dénemde yasanan ivmelenme.
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13. ACIKLAMALAR

Dederlemeye konu 2200 ada 1 nolu parsel 21.130,22 m?2;, 2201 ada 2 nolu parsel
17.173,89 m?; 2202 ada 1 parsel 3.768,14 m2; 2219 ada 3 nolu parsel ise 6.309,44 m?
ylzolgimladdar.

2219 ada 3 parseldeki Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. hissesine dlisen arsa
miktar 3.557,58 m?2'dir.

Konu gayrimenkuller ile ilgili Basaksehir Belediyesi ile Tapu ve Kadastro mudurliginde
yapilan arastirmalarda gayrimenkullerin Torunlar GYO A.S. milkiyetine gegmeden o6nce
yapilan uygulama neticesinde %27 DOP (Duzenleme Ortaklik Payl) ve %8 KOP
(Kamulastirma Ortaklik Payi) olmak (zere toplam %35 oraninda kesinti yapildig
ogrenilmistir.

Parseller birbirine bitisik konumda olup bos arazi niteligindedirler.

Hafif egimli ve hafif engebeli bir topografik yapiya sahiptirler.

Parseller belirgin bir geometrik sekle sahip olmamak ile birlikte 2200 ada 1 parsel ile 2219
ada 3 parseller kareye yakin, 2202 ada 1 parsel ise tiggen formundadir.

Parsellerin sinirlarint  gevreleyen belirleyici herhangi bir unsur (Tel, ¢it wvs.)
bulunmamaktadir.

Hendz agilmamis imar yollarina cepheli olan parsellerin en yakin ulasim yoluna mesafesi
~ 200 metredir.

Parseller dogal bitki ortlsu ile kaphdir.

Bolgenin alt yapisi kismen tamamlanmistir.

“Satilabilirlik” 6zelligine sahiptirler.
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14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

“Bir mulkin fiziki olarak mumkiin, finansal olarak gercgeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve degerlemesi yapilan milki en yiksek dederine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan miamkin olmayan kullanim ylksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak
mimkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nigin mimkin oldugunun degerleme
uzmani tarafindan aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkac kullanimin olasi
oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en
ylksek degerle sonuclanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazlarin imar durumlarina uygun olarak konut, toplu konut, isyeri + konutlardan
olusan karma proje ve spor tesisi alani olarak yapilasmasinin en uygun kullanim sekli olacadi

didsiunidlmektedir.

15. DEGERLENDIRME

Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Giiglii Yonler Zayif Yonler
Ulasim imkanlarinin kolayhgi, - Imar yollarinin heniiz agilmamis olmasi,
Yakin gevresinin yogun konut yapilanmasina - 2202 ada 1 parselin spor tesisi alaninda
sahip olmasi, kaliyor olmasi.

Parsellerin ylizolgiimii biiyiikliikleri,

Yakin cevresinde yogun konut arz-talebi

bulunmasi
Firsatlar Tehditler
- Olasi yapilacak Toplu Konut Projesi icin - Ekonomideki dalgalanmalarin gayrimenkul
uygun konum ve alana sahip olmalari. sektoriinii olumsuz yonde etkilemesi,

- Faizlerin yiikselmesi ile ipotekli konut alim

talebinde yasanmasi muhtemel diisiis.
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16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan ¢ yaklasim dedgerlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin tim, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve
Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklagimlarinin her biri farkli, ayrintili uygulama
yontemlerini igerir.

Bir varliga iliskin dederleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin segiminde amag belirli
durumlara en uygun yoéntemin bulunmasidir. Bir ydontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu
degildir. Secim slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

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

(b) olasi dederleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gigli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken givenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklasimi

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

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varhigin deder esasina uygun bir bedelle son donemde satiimis
olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

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

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhkhklandirlamayacadi dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

(a) dederleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,
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(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lgiide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir varliklarin
degerleme konusu varlkla onemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da sibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) glincel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

(e) varligin dederini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden Gretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

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

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemli Olclide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasl gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dlizeltme vyapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin
gerekgceleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve
niceliksel faktorlerin dikkate alindidi bir dederlendirmenin yapilmasini gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim vyoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigcimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin dislImesi suretiyle goésterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla énemli 6lciide ayni faydaya sahip bir varhgi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme
konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda

kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,
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(b) varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgl niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmekle 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, degerlemeyi gerceklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek
amaciyla agirhiklandirilip agirhiklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi dislndulkleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin oninde potansiyel yasal engellerin veya onemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

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

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gegen slireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varlhigi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

16.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donusturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine
dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagsima 6nemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goézlyle dederi etkileyen cok énemli bir
unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin

makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli go6rilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirhiklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

a) Degerleme konusu varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri etkileyen
bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

b) Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin énemli
belirsizliklerin bulunmasi,

c) Degerleme konusu varlkla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol gicl
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltgelere ulasamaz), ve/veya

d) Dedgerleme konusu varhdin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatirnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil eder.
Genel olarak yatirmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

17. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) dederinin tespiti, kullanimi mimkin olan yoéntemlerle
saptanmis olup dederleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

Tasinmazlarin dederinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmistir.

- Emsal Karsilagtirma Y ontemi
- Altboliimler Gelistirme Teknigi

17.1. Emsal Karsilagtirma Yontemi

Bu yéntemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bdélgede faaliyet gdsteren emlak firmalar ile
yapilan goériismelerden faydalaniimis; bdlgede yakin dbénemde pazara cikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkuller igin birim fiyat belirlenmistir.

Asagida rapora konu tasinmazlara emsal olabilecek tasinmazlara iliskin bilgiler
sunulmustur.

Uygunlastirmada kullanilan ylizdelik oranlar 6rnekleme olarak asadidaki sekilde

siniflandirnimistir.
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= g T b T

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsalin Durumu viizdelik Oranlar

(Konum) (Buyukluk) (Fonksiyon/Yap. Hakki)

Cok Kot Cok Buyiik Cok Kot >%20

Orta Kot Orta Buyuk Orta Kot %11 ... %20
Az Kotu Az Buyuk Az Kotu %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer %0

Az lyi Az Kiiguk Az lyi -%10 ... -%1
lyi Kuguk Iyi -%20 ... - %11

Cok lyi Cok Kucuk Cok lyi >-%20

Piyasa Bilgileri / Satilik Arsa Emsalleri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Sira S R Beyan Edilen imar ilan Telefon istenen Fiyat | Birim
No Yiizélgiimii (m?) | Durumu Sahibi (TL) (TL/m?)
Ayni Bolgede, Yakin
Mesafede (2199 Ada 8 E: 0,75 .. | 532484
1 Satilik Parsel / E:2014 Ada 9 1.051 Konut Emlak Ofisi 7713 36.785.000 35.000
Parsel)
Ayni Bolgede, Yakin
Mesafede (2199 Ada 7 E: 0,75 .. | 532484
2 Satilik Parsel / E:2014 Ada 7 2.327 Konut Emlak Ofisi 7713 80.000.000 34.379
Parsel)
Ayni Bolgede, Yakin
E: 0,7 4
3 Satilik | Mesafede (2197 Ada 2 548 0,75 Emlak Ofisi >3093 8.500.000 15.511
. Konut 98 95
Parsel/Hisseli)
Ayni Bolgede, Yakin
E: 0,75 .. | 533498
4 Satilik | Mesafede (2269 Ada 2 264 ’ Emlak Ofisi 7.100.000 26.894
L Konut 5959
Parsel/Hisseli)
Emsal Analizi
Birim Satig | Pazarhk Alan Fonksiyon ve Yapilagma e Toplam Diizeltilmis
. o . . . Konum Miilkiyet Durumu | N
Fiyati (TL) Orani Diizeltmesi (m2) Hakk Diizeltmesi Diizeltme | Deger (TL)
Konu Koput/Ticarethnut} Miistakil 20.140
Mk Ozel Spor Tesisi Alam Parsel
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme | Dizeltme
Oram Alani Oram Durumu Oram Durumu Oram Durumu Oram Oram
Emsal 1 35.000 -15% 1.051 -15% | E:0,75 Konut 0% Benzer 0% Mistakil 0% -30% 24500
Emsal 2 34.379 -15% 2.327 -15% E: 0,75 Konut 0% Benzer 0% Mistakil 0% -30% 24 065
Emsal 3 15511 -15% 548 -25% | E:0,75 Konut 0% Benzer 0% Hisseli 25% -15% 13.184
Emsal 4 26.894 -15% 264 -25% | E:0,75 Konut 0% i -15% Hisseli 25% -30% 18.826
LOTUS
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Emsal Kroki Tablosu

Emsal 4

Ulasilan Sonug

Emsal tablosunda Konut Alani imarh arsalar igin duzeltme oranlar hesaplanmistir.
Tasinmazlarin konumu, imar yollarinin agilmamis olmasi, bélgede yapilasmanin disik olmasinin
yani sira gok sayida satilik bos parsel bulunmasi sebebiyle Konut + Ticaret Alanli imarh parsel ile
benzer serefiyeye sahip olduklari kabul edilerek m? birim dederi takdir edilmistir.

Bolgede Spor Tesisi imarli parsel bulunmadigindan konut imarli parsellerin m? birim dederi
Uzerinden % 40 yapilasma hakki dizeltmesi yapilarak 2202/1 parselin birim fiyat belirlenmistir.

Emsal analizinden hareketle rapor konusu parsellerin dederi asadida tablo halinde

sunulmustur.

Ada Parsel | Yuzoélglimii Takdir Olunan m?2 Birim Tasinmazlarin
No No (m?2) Degeri (TL/ m?2) Yuvarlatilmis Degeri (TL)
2200 1 21.130,22 20.140 425.565.000
2201 2 17.173,89 20.140 345.880.000
2202 1 3.768,14 12.085 45.540.000
2219 3 3.557,58 (*) 20.140 71.650.000
TOPLAM 45.629,83 TOPLAM 888.635.000

(*) Parsel ylzoélcimU 6.309,44 m? olup Torunlar GYO hissesine (355758 / 630944) dlsen alan
3.557,58 m?dir.
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Piyasa Bilgileri / Satihk Konut Emsalleri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

Sira ilan istenen Birim
D Telef Acikl
No | 4™M™ | sahibi eleton LA Fiyat (TL) | (TL/m?)
Ayni Bolgedeki Mavera Residence Evlerinde
1 Satihk Emlak Ofisi | 555100 69 69 | yer alan, ara katta konumlu, 86 m? kullanm | 5.600.000 65.116
alanh 2+1 daire.
Ayni Bolgedeki Avrupa Konutlari
2 Satihk Emlak Ofisi | 532 176 60 74 blnyesinde yer alan, ara katta konumlu, 11.600.000 65.169
178 m? kullanim alanli 3+1 daire.
Ayni Bolgedeki Adim istanbul projesi
3 Satihk Emlak Ofisi | 536 643 72 15 blinyesinde yer alan, ara katta konumlu, 12.100.000 59.314
204 m? kullanim alanli 4+1 daire.
Ayni Bolgedeki SOM Basaksehir Meydan
4 Satihk Emlak Ofisi | 506 449 64 27 Konaklari blinyesinde yer alan, ara katta 15.500.000 61.265
konumlu, 253 m? kullanim alanh 4+1 daire.
Emsal Analizi
Birim Sati Pazarlikl: Alan Yapi Kalitesi/Bina Topl Diizeltilmi
. N Birim . . P Konum Serefiye :)p am ~ $
Fiyati (TL) . Diizeltmesi (m2) Yasi Diizeltme | Deger (TL)
Fiyati
Konu
Miilk 62.720
Diizeltme Al Diizeltme o Dizeltme D Diizeltme o Dizeltme Dizeltme
Oram an Oram urumd Oram urum Oram Hrumd Oram Oram
Emsal 1 65.116 -10%: 86 25% Yeni Proje 0% Tyi -15% Benzer 0% 0% 65.116
Emsal 2 65.169 -10%: 178 25% Yeni Proje 0% i -15% Benzer 0% 0% 565.169
Emsal 3 58.314 -10%: 204 25% Yeni Proje 0% i -15% Benzer 0% 0% 58.314
Emsal 4 61.265 -10%: 253 25% Yeni Proje 0% il,ri -15% Benzer 0% 0% 61.265

Emsal Kroki Tablosu

LOTUS

mnumnﬂlrﬁ"“




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

17.2. Altboliimler Gelistirme Teknigi

Bu streg, belirli bir milkin bir dizi parcalara bolinerek projelendirilmesini, bu sireg ile
iliskili gelir ve giderlerin gelistiriimesini ve sonug olarak elde edilen net gelirlerin bir deger
gbstergesi olarak indirgenmesini kapsar.

2202 ada 1 parselin Ozel Spor Tesisi alani olmasi sebebiyle bu teknigin uygulanmasi
mUmkdn olmamuistir.

Rapor konusu diger parsellerin imar durumu itibariyle konut, toplu konut ile isyeri ve
konutlardan meydana gelen bir projenin insa edilmesinin en uygun kullanim sekli olacadi
kanaatine varilmis olup bdlgede yapilasmanin baslamamis olmasi sebebiyle proje blnyesinde
planlanacak olan ticari birimlerin konutlar ile ayni birim dederden satilacagi kanaatine
varilmistir. Insa edilecek projeyle ilgili varsayimlar asagida siralanmistir.

Toplam Arsa Alani: 41.862 m? (2200 ada 1 parsel, 2201 ada 2 parsel ve 2219 ada 3 parselin Torunlar

GYO hissesinin toplami)

Toplam Insaat Alani: ~ 31.400 m? (Referans olarak imar planindaki emsal degeri (E:0,75) dikkate
almarak hesaplanmuistir.)

Satisa Esas Toplam Insaat Alani: 40.820 m2 (Emsal harici alan oranm1 %30 kabul edilmis olup
satilabilir toplam konut alanlarini ifade etmektedir.)

Yonetmelige uygun olarak yapilan yaklasik hesaplarimiz neticesinde emsal harici ~ 12.250 m?
(satilabilir toplam insaat alanmin %30'u) otopark, sigmak ve sosyal tesis alani insa edilecegi
ongortilmektedir.

Bu alanlarin disinda ~ 20.000 m? peyzaj ve agik otopark alani ile 40.000 m? altyap: alan1 yapilacagi
distiniilmektedir.

Projenin mali biiyiikliikleri ile ilgili varsayimlar ise soyledir.

Konut Alanlari igin Birim insaat Maliyeti: 21.420 TL/m?

Ortak Alanlari Icin Birim Insaat Maliyeti: 12.850 TL/m?

Peyzaj ve alt yap1 birim maliyeti: 2.300 TL/m?

Konutlar I¢in Ortalama Birim Satis Degeri: 62.720,-TL/m?

Satis Kar1 : % 25

Not: Insa edilecek olan yapilarin sinifi IV-A olarak kabul edilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanlig:

2024 yili m? birim maliyet listesine gore yap1 sinifi IV-A olan yapilarin m? birim bedeli 15.300,-TL"dir.

Ancak giincel sartlarda orta ve {ist siruf bir yap: maliyetinin piyasada daha yiiksek bedellere mal

edilebildigi bilinmekte olup bu sebeple birim deger %40 artirilarak 21.420,-TL olarak almmustir.

Birim maliyet degerinin bina ortak alanlarinda (giris holti, merdivenler, sigiak vb), otopark ve

teknik hacimlerde ise %40 daha diisiik olacag1 ve buna goére de ~ 12.850,-TL mertebesinde olacag1

varsayilmstir.
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Buna gore rapor konusu parselin degeri asagidaki formiilden hesaplanmistir.
Arsa Degeri = A x (1- satis karr) - B
A= Toplam Hasilat; B= Toplam Maliyet
Ozet olarak rapor konusu parsellerin degeri;
A=40.820 m2 x 62.720,-TL/m?2 = 2.560.230.000,-TL
B= (40.820 m?2 x 21.420,-TL/m2) + (12.250 m2 x 12.850,-TL/m2) +
(60.000 m2 x 2.300,-TL/m?) =1.163.778.000,-TL olmak tizere

Arsa degeri = 2.560.230.000,-TL x (1- 0,25) - 1.169.777.000,-TL = 750.396.000,-TL olarak belirlenmistir.

18. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIiRMESi

18.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi
2200 ada 1 parsel, 2201 ada 2 parsel ve 2219 ada 3 parselin toplam dederi emsal
karsilastirma yaklasimi ve alt bélimler gelistirme teknigi yaklasimina gore hesaplanmistir.
2202 ada 1 parselin Ozel Spor Tesisi alani olmasi sebebiyle alt bdliimler gelistirme
teknigi uygulanmamis olup emsal karsilastirma yaklasimi yéntemi kullaniimistir.

Gorllecegi tzere kullanilmasi mimkin olan iki yontemle bulunan dederler birbirlerine

yakindir.

FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN KARSILASTIRMASI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 843.095.000
ALT BOLUMLER GELISTIRME TEKNIiGi YAKLASIMI 750.396.000

Ancak nihai deder olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik parametrelerini her
donemde kendi iginde daha tutarl bir denge ile yansittidi igin “Emsal Karsilastirma Yaklagimi”
ile bulunan degerin alinmasi uygun gérilmis ve 2200 ada 1 parsel, 2201 ada 2 parsel ve
2219 ada 3 parseldeki Torunlar GYO hissesinin toplam degeri 843.095.000,-TL olarak
belirlenmisgtir.

2202 ada 1 parselin “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” ile bulunan degeri
45.540.000,-TL mertebesinde olup tasinmazlarin toplam dedgeri 888.635.000,-TL

olarak belirlenmistir.
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18.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Kira degeri analizi yapilmamistir.
18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konu tasinmazlarin resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda
herhangi bir hukuki soruna rastlanmamuistir.

18.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Ile Ilgili Goriis

Tasinmazlar Uzerinde gayrimenkul dederini dogrudan ve o6nemli Olclide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

18.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde 1Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati c¢ergevesinde
herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

18.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar

Bos arsa dederleri Emsal Karsilastirma Yaklasimina gore hesaplanmis olup Torunlar
Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdi A.S. hisselerinin toplam dederi 888.635.000,-TL olarak
belirlenmistir. Dederleme, proje gelistirme niteliginde dedildir.

18.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin
Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

18.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Muisterek veya bélinmius kisim bulunmamaktadir.

18.9. Hasilat Paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde,
emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi kullaniimamistir.

18.10. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken 1zin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi

Mevcut durumda dederleme konusu parseller lizerinde herhangi bir proje bulunmadigindan

bu madde ile ilgisi bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

18.11. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan Itibaren Bes Yil
Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yonelik Herhangi Bir

Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Mevcut durumda dedgerleme konusu parseller (izerinde herhangi bir proje bulunmamaktadir.

18.12. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu
Olup Olmadigi Hakkinda Goériis Ile Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir

Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari’na Iliskin esaslar Tebli§i’nin 22. Maddesi 1. Firka (c) ve (d)
bentleri:

c) Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkullin degerini dogrudan ve énemli
Olgude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar
dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiktumleri sakhdir.

d) Gergeklestirecekleri veya yatirirm yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin
alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata baglanmasi icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve
dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis
olmasi gerekir.

Tasinmazlarin tapu kayitlarinda, dederini dogrudan ve 6nemli 6lctide etkileyecek nitelikte bir
takyidat bulunmamaktadir.
Tasinmazlarin tamaminin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféylinde “Arsalar” bashgi altinda

yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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19. SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen 4 adet parselin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, fiziksel 6zelliklerine, imar durumlarina ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina
gore ginimiz ekonomik kosullan itibarn ile Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.

hisselerinin toplam degeri igin,

888.635.000,-TL (Sekizylzseksensekizmilyonaltiylizotuzbesbin Tlrk Lirasi) kiymet
takdir edilmistir.

Tasinmazlarin KDV dahil (%20) toplam dederi 1.066.362.000,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoyiinde “Arsalar” bashgi altinda yer almalarinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

isbu rapor, TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin talebi {izerine ve
e-imzali olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlar halinde ortaya cikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2025

(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2024)

Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhlik A.S.
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