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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile Ozak GYO A.S. arasindaki hak ve
yiikiimliiliikleri belirleyen 03.11.2020 tarihli dayanak sdzlesmesine istinaden, 29.12.2020 tarihinde,
2020/0512 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan degerleme uzmani Kemal
AYDIN ve sorumlu degerleme uzmanlar1 Dilara SURMEN ve Biilent YASAR’1n beyani asagida

maddeler halinde siralanmustir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla siirli oldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir
iliskimiz olmadigini ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagin;

» Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigin;

» Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagli olmadigint;

» Degerleme c¢aligmalarimizi  ahlaki  kural ve performans standartlarina  gore
gerceklestigimizi;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar1 olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda
daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
aragtirmalar1 yapmis oldugumuzu;

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlari disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigin;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar1 olarak deger bigilen miilkii ya da ona iligkin miilkiyet
hakkin etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonu¢ degerine giden yolda Uluslararas1 Degerleme

Standartlar1 kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICI OZETIi

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Ozak GYO A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 03.11.2020

DEGERLEME TARIiHI 28.12.2020

RAPOR TARIHI 29.12.2020

RAPOR NO 2020/0512

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Barbaros Mahallesi, Atasehir Bulvari, No:9, Bulvar 216 AVM A,
B,ve C Blok Atasehir/Istanbul

KOORDINATLARI 40.99447°, 29.11042°

TAPU BILGILERI TAKBIS sistemi {izerinden temin edilen ekli tapu kayit belgesine
gore, Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. miilkiyetindeki
Istanbul 1li, Atasehir Ilcesi, Kiiciikbakkalkéy Mahallesi, 3394 ada
1 parsel tizerinde yer alan 43 adet bagimsiz bolimdir. (Bkz.
Raporumuz 3.2. boliimii)

IMAR DURUMU Bkz. Raporumuz 3.3. Gayrimenkullerin imar Durumu Béliimii.

CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen Bulvar 216 AVM biinyesindeki 43
adet bagimsiz boliimiin giincel rayi¢ degerinin ve kira degerinin
tespiti i¢in hazirlanmugtir.

TL usb
Tasinmazlarin KDV Hari¢ Pazar Degeri 408.924.000,00 54.523.200,00
Tasmmmazlarin KDV Dahil Pazar Degeri 482.530.320,00 64.337.376,00
Tasinmazlarin KDV Hari¢ Aylik Kira Degeri 2.164.200,00 288.560,00

e Rapor tarihi itibariyle TCMB efektif doviz satig kuru 7,50-TL kullanilmuistir.

®  Burapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmustir.

. Tasinmaz Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde “Bina” bashig altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

e KDV oranlan giincel mevzuat dogrultusunda kullaniimistir.

. Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargast olup bagimsiz kullanilamaz.

. Rapor kopyalarinin kullanimlar: halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Kemal AYDIN
(SPK Lisans N0:410614)

Biilent YASAR
(SPK Lisans N0:400343)

Dilara SURMEN
(SPK Lisans N0:401437)
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri

v Bu rapordaki hi¢bir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konular1, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konular1 ve siradan degerleme ¢alisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

v/ Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak raporda
belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 vb. gibi takyidatlar dolayisi ile pazarlanmasinda
bir mani olmadig1 kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc1 ve en verimli ve
en etkin sekilde hareket edecekleri varsayillmistir.

v Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

v" Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme galismasi yapmustir.
Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke herhangi bir
tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

v" Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaglidir, rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkis1 olmas1 amaciyla kullanilmistir. Baska higbir amagcla giivenilir referans olarak
kullanilmamalidir.

v" Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas1 yer alt1 zenginligi dikkate alinmamistir.

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

v Bu raporda miilk tizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri g6z 6niine alinmamis sadece
gayrimenkuliin kendisi géz oniline alinmistir.

v" Degerlemeci miilk iizerinde veya yakiinda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli veya
sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadigi 6ngoriiliir. Bu konu ile hi¢bir
sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu hakkinda yetkili ve
yeterli bir uzman c¢alistirabilir.

v Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii ¢alismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar1 ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig1 kabul
edilmistir.

v" Caligmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

v’ Gayrimenkullerde zemin arastirmalar1 ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu konuda bir
ithtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin ¢cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle
cevresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme ¢aligmasi yapilmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmanlari tarafindan 29.12.2020 tarihinde 2020/0512 rapor
numarasi ile tanzim edilmistir.
1.2. Rapor Tiirii

Is bu rapor, Ozak GYO A.S. ’nin talebi iizerine Istanbul 1li, Atasehir ilcesi, tapu kayitlarinda
Kiiciikbakkalkoy Mahallesi, ilgili idaresinde Barbaros Mahallesi, Atasehir Bulvari, No: 9, A, B ve
C Blok adresinde yer alan Bulvar 216 AVM kapsamindaki 43 adet bagimsiz boliimiin SPK mevzuati
ve sOzlesme geregi pazar degerinin ve kira degerinin tespiti i¢in hazirlanmstir.
1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkullerin mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kisi — kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak sirketimiz
degerleme uzmani Kemal AYDIN, sorumlu degerleme uzmanlari Dilara SURMEN ve Biilent
YASAR tarafindan hazirlanmistir.
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve
ofis ¢alismalar1 sonucunda sirketimizin degerleme uzmanlari tarafindan 29.12.2020 tarihinde
hazirlanmustir.
1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Kazlicesme Mahallesi, Kennedy Caddesi, Biiyiikyali
Projesi, No:52C 34020 Zeytinburnu/ISTANBUL adresindeki Ozak GYO A.S. i¢in hazirlanmustir.
Rapor, sirketimiz ile Ozak GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 03.11.2020

tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.
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1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Bu rapor, Ozak GYO A.S. talebine istinaden, Sirket portfoyiinde bulunan Istanbul ili,
Atasehir Ilgesi, Kiiciikbakkalkdy Mahallesi, 3394 ada 1 parsel iizerinde yer alan 43 adet tasinmazin
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, III-62.3 sayili Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig hiikiimleri ve ayn1 tebligin ekinde yer alan
Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar ile 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1
sayll1 Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Tebligi dogrultusunda Sermaye
Piyasast Kurulu Karar Organinin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar1 ile uygun goriilen
Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 2017 dogrultusunda, I11-62.3 Sayili Tebligin 1. maddesinin 2.

fikras1 kapsaminda hazirlanmistir.

1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller igin daha dnce tarafimizca Sermaye Piyasast Kurulu

Diizenlemeleri Kapsaminda hazirlanan raporumuz bulunmamaktadir.
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BOLUM 2

SIRKETi VE MUSTERIiYI TANITICI BiLGILER

2.1.

Degerleme Sirketini Tanitic1 Bilgiler

UNVANI

ADRESI

ILETiSIM

KURULUS TARIiHI

SERMAYESI

TiCARET SiCiL NO’SU

FAALIYET KONUSU

IZINLER/YETKILERI

. Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

: Icerenkdy Mahallesi Kayisdag1 Caddesi,
Giinbey Plaza No:80/3 Kat :2 Atasehir / Istanbul

: 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)

:14.04.2011
: 300.000,-TL

: 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

Yiirtirliikteki mevzuat ¢ergcevesinde her tiirlii resmi, Ozel,
gercek ve tiizel kuruluslara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarini analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis degerleme
standartlar1 ve esaslar1 ¢er¢evesinde degerleme raporlarini
hazirlamak.

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete’de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi
Mevzuat1 Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” cercevesinde,
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere konunun
goriisiildiigli Kurul Karar Organt’nin 16.02.2012 tarih ve 7
sayilt toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca
Listeye alinmigtir. Ayrica Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayil1 Karari
ile Sirketimize ‘“Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin = Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik’in -~ 11.  Maddesi’ne  istinaden  bankalara
Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.
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2.2. Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler

UNVANI

ADRESI

ILETiSIM

KURULUS TARIHI

GYO DONUSUM TARIHI

HALKA ARZ TARIiHi
FAALIYET KONUSU

TiCARET SiCiL NO

: Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

: Kazligesme Mahallesi, Kennedy Caddesi, Biiytlikyali
Projesi, No:52C 34020

Zeytinburnu / Istanbul
: 0212 486 36 50 (Tel)
0212 486 01 21 (Faks)
info@ozakgyo.com(e-posta)

: 01.02.2008 yilinda kurulmustur.

: GYO Doniisiim Tarihi: 03.06.2009
: 15.02.2012

Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar cercevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasi araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araclari ve
Kurul'ca belirlenecek diger varlik haklardan olusan portfoyii
isletmek amaciyla paylarimi ihra¢ etmek tiizere kurulan,
belirli projeleri gergeklestirmek tizere adi ortaklik kurabilen
ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48'inci maddesinde sinir1
cizilen faaliyetler ¢ergevesinde olmak kaydi ile Kurul'un
Gayrimenkul ~Yatinm Ortaklhiklarina iliskin  Esaslar
Tebligi'nde izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen bir
sermaye piyasast kurumudur.

1654110

SERMAYESI : 364.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)
AKTIF BUYUKLUK : 4.893.261.727,-TL
ADI SOYADI Nominal Deger (TL) Sermayedeki Pay1 (%)

Ahmet AKBALIK 178,585,072.43 49.06%
Urfi AKBALIK 94,527,034.41 25.97%
Diger 90,887,893.16 24.97%
TOPLAM 364,000,000.00 100%
* Sermayeyi temsil eden paylardan 91.000.000 adedi (sermayenin %25°1) borsada islem goren pay statiisiinde
olup; Borsa Istanbul A.S.’de islem gérmektedir.

PORTFOY BILGILERI

Tiirkiye’nin  gesitli
gayrimenkuller

bolgelerinde yer alan mubhtelif
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2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Is bu rapor, Ozak GYO A.S.’nin talebi iizerine Istanbul 1li, Atasehir Ilgesi, tapu kayitlarinda
Kiigtikbakkalkdy Mabhallesi, ilgili idaresinde Barbaros Mahallesi, Atasehir Bulvari, No: 9, A, B ve
C Blok adresinde yer alan Bulvar 216 AVM kapsamindaki 43 adet bagimsiz boliimiin Tiirk Lirasi

cinsinden pazar degeri ve pazar kira degerinin tespitine yoneliktir.

Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 GAYRIMENKULLER iLE iLGILI BIiLGILER

3.1. Cevre ve Konum

Is bu rapor; Istanbul ili, Atasehir Ilgesi, Barbaros Mahallesi (Tapu Sicil Miidiirliigii
kayitlarinda Kiiclikbakkalkdy Mahallesi), Atasehir Bulvari, 9 kap1 nolu Bulvar 216 AVM, A, B ve
C Bloklari’nda konumlu 43 adet bagimsiz boliimii kapsamaktadir.

Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu Bulvar 216 AVM, il¢enin énemli ulasim aksi
olan ve Dogu Atasehir’den Bati Atasehir’e dogru yatay uzanan Atasehir Bulvar iizerinde yer
almaktadir.

Tasinmazlarin konumlandig1r Bulvar 216 AVM ada igerisinde yer almaktadir. Kuzeyinden
Gelincik Sokak, batisindan Gelin Sokak, dogusundan Mor Zambak Sokak ve gilineyinden Atagehir
Bulvar1 gegmektedir.

Tasinmazlar; Atasehir Bulvari’nin dikey yonde altindan gegerek iki kisma ayiran Fatih
Sultan Mehmet K6priisii Yolu’nun batisinda bulvar lizerinde sagda yer almaktadir. Ulagimi bilindik
ve oldukca kolaydir.

Tasinmazlarin yakin ¢evresinde, Mimar Sinan Parki, Mimar Sinan Camii, Uphill Court
Projesi, Atasehir Ilge Emniyet Miidiirliigii, Biiyiik Miikellefler Vergi Dairesi Baskanligi, Agaoglu
My World Starland ve Agaoglu Euquinox Projesi, Kent Plus Projesi, Atasehir Ulker Spor ve
Etkinlik Salonu ve Metropol AVM yer almaktadir.

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi1 Bat1 Atasehir olarak adlandirilan bolge, ilgenin
tamami1 g6z oniinde bulunduruldugunda nispeten fazla sayida nitelikli projelerin ve yiiksek katl

binalarin yer aldig1 bolgedir.
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3.2.  Gayrimenkullerin Tapu Kaydi ve Miilkiyet Bilgisi

TKGM ’niin bilgisayar ortamindaki TAKBIS sisteminden alinan belgelere gére tasinmazlarin tapu

sicil bilgileri asagidaki gibidir.

ILI : ISTANBUL

ILCESI : ATASEHIR

MAHALLESI : KUCUKBAKKALKOY

ADA : 3394

PARSEL 1

YUZOLCUM :5.873,50 m?

ANA GAYRIMENKUL VASFI : ABLOK 6 KAT, B BLOK 2 KAT, C BLOK 8 KATTAN

OLUSAN BETONARME BINA VE ARSASI

MALIKI : OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

TAPU TARIHI : 20.06.2014

YEVMIYE NO : 11894

SIRANO Bkng KAT NO ggféﬁséﬁ NITELIGi ARSA PAYI | CILT NO SA,{I%F E
1 A BODRUM 1 DUKKAN 181/10000 480 47476
2 A BODRUM 2 DUKKAN 74/10000 480 47477
3 A BODRUM 3 DUKKAN 42/10000 480 47478
4 A BODRUM 4 DUKKAN 76/10000 480 47479
5 A BODRUM 5 DUKKAN 45/10000 480 47480
6 A BODRUM 6 DUKKAN 45/10000 480 47481
7 A BODRUM 7 DUKKAN 80/10000 480 47482
8 A BODRUM 8 DUKKAN 181/10000 480 47483
9 A BODRUM 9 DUKKAN 210/10000 480 47484
10 A BODRUM 10 DUKKAN 184/10000 480 47485
11 A BODRUM 11 DUKKAN 191/10000 480 47486
12 A BODRUM 12 DUKKAN 259/10000 480 47487
13 A BODRUM 13 DUKKAN 167/10000 480 47488
14 A ZEMIN 14 DUKKAN 63/10000 480 47489
15 A ZEMIN 15 DUKKAN 72/10000 480 47490
16 A ZEMIN 16 DUKKAN 125/10000 480 47491
17 A ZEMIN 17 DUKKAN 157/10000 480 47492
18 A ZEMIN 18 DUKKAN 141/10000 480 47493
19 A ZEMIN 19 DUKKAN 204/10000 480 47494
20 A ZEMIN 20 DUKKAN 241/10000 480 47495
21 A ZEMIN 21 DUKKAN 214/10000 480 47496
22 A ZEMIN 22 DUKKAN 197/10000 480 47497
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SIRANO Bth KAT NO ggféﬁséé NITELIGi ARSAPAYI | ciLT NO SA,{I%F E
23 A ZEMIN 23 DUKKAN 48/10000 480 47498
24 A ZEMIN 24 DUKKAN 54/10000 480 47499
25 B BODRUM 1 DUKKAN 149/10000 481 47531
26 B BODRUM 2 DUKKAN 77/10000 481 47532
27 B BODRUM 3 DUKKAN 84/10000 481 47533
28 B BODRUM 4 DUKKAN 144/10000 481 47534
29 B BODRUM 5 DUKKAN 49/10000 481 47535
30 B BODRUM 6 DUKKAN 238/10000 481 47536
31 B BODRUM 7 DUKKAN 168/10000 481 47537
32 B BODRUM 8 DUKKAN 136/10000 481 47538
33 B BODRUM 9 DUKKAN 400/10000 481 47539
34 B BODRUM 10 DUKKAN 281/10000 481 47540
35 B ZEMIN 1 DUKKAN 250/10000 481 47541
36 c | 456 80DRUM 1 OZEL OTOPARK 185/10000 481 47542
37 c 1. BODRUM 2 OZEL OTOPARK 15/10000 481 47543
38 c 1. BODRUM 3 ASMA KATLI DUKKAN 270/10000 481 47544
39 c 3. BODRUM 4 ASMA KATLI DUKKAN 227/10000 481 47545
40 c 1. BODRUM 5 ASMA KATLI DUKKAN 228/10000 481 47546
41 c 1. BODRUM 6 DUKKAN 243/10000 481 47547
42 c 1. BODRUM 7 DUKKAN 433/10000 481 47548
43 c BIR 8 DUKKAN 172/10000 481 47549

3.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi

Tasinmazlarin, TAKBIS sisteminden temin edilen Tapu Kayit Belgelerine gore tapu

kayitlari tizerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

Beyvanlar Boliimii (Tiim Bagimsiz Boliimlerde Miistereken);

e Yonetim Plani: 05.06.2014 (20.06.2014 tarih 11894 yevmiye)

e Kat miilkiyetine ¢evrilmistir. (03.11.2014 tarih 20713 yevmiye)

Serhler Boliimii;

e 0,01 TL Bedel Karsiliginda Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine 99 yilligina kira

sOzlesmesi vardir. (19.04.2013 tarih 8207 yevmiye)
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Yonetim Plant: 05/06/2014” ve Kat Miilkiyetine cevrilmistir beyan kayitlar1 Kat
Miilkiyeti Kanunu kapsaminda rutin uygulamalar olup, Serhler hanesindeki kira serhi ana
tasinmaz {izerinde olup, parsel iizerinde altyapi hizmetleri i¢in ayrilan boliimleri belirtmek
i¢indir.

Rapora konu tasinmazlarin devredilebilmesi konusu ile ilgili herhangi bir siirlama
mevcut degildir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin
birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ercevesinde; rapora konu
tasinmazlarin  sermaye piyasasi hiikiimleri ¢ercevesinde gayrimenkul yatirrm ortakligi

portfoyiinde “Bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

3.3.  Gayrimenkuliin imar Bilgisi
Atasehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’niin 17.09.2020 tarih ve 99148768-

115.02.01.03-E.3581/17653 sayili imar durumu yazisinda rapor konusu tasinmazlarin
konumlandig1 Atasehir Ilcesi, Kiigiikbakkalkdy Mahallesi, 3394 ada 1 parsel; “14.08.2009-
02.10.2009-21.04.2010-30.10.2012 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Atasehir Toplu Konut Alani
Bati Bolgesi Revizyon Uygulama Imar Plani’nda, 22.06.2011 tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli
Atasehir Toplu Konut Alani Bat1 Bolgesi Rekreasyon Alani ve Muhtelif Yollara Iliskin Revizyon
Uygulama Imar Plani’nda, 02.12.2011 Tasdik Tarihli /1000 Olgekli Atasehir Toplu Konut Alani
Bati Bolgesi Rekreasyon Alam1 ve Yollara Iliskin Revizyon Uygulama Imar Plani
Degisikligi’nde, 21.04.2010 Tasdik Tarihli 3332 ada, 3359 ada, 1 parseller ile 3362 ada 1 parselin
dogusunda yer alan Yol, Otopark ve Park Alani’na ait 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plan
Tadilati’nda, 13.03.2012 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Atasehir Toplu Konut Alan1 Bati1 Bolgesi
Ticaret Alan1 ve Yollara Iliskin Revizyon Uygulama Imar Plan1 Degisikligi’nde, K.A.K.S.:1,25,
Hmax.:18,50 m. Irtifali, Ayrik Nizam, Ticaret Alan’nda, kismen de yolda kalmaktadir.” seklinde

belirtilmistir.
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=S Kun
(ILCE MUFTUL
®

ISTANBUL ILi ATASEHIR ILCESi ATASEHIR TOPLU KONUT ALANI BATI BOLGESI
TICARET ALANI VE YOLLARA ILISKIN 1/1000 OLCEKLI REVIZYON UYGULAMA
IMAR PLANI DEGISIKLIGI

PLAN NOTLARI

: 1. Planda Ticaret Alani olarak ayrilan alanda E= 1.25 HMAX= 18.50’ dir.

1 2. Bu alanda, gerekli dnlemler alinarak zemin altinda parsel ¢cekme mesafeleri igerisinde 7
I kata kadar emsal harici 6zel otopark yapilabilir. Otopark giris ¢ikislar: 6n bahge

I mesafesinden saglanabilir.

I3, Planda gosterilen kavsak noktalar1 sematiktir. Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Ulasim
: Dairesince alinacak UTK karar1 dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

[

[

|

Bu planda bahsedilmeyen hususlarda Istanbul Imar Yonetmeligi hiikiimleri gecerlidir
13.03.2012 t.t.

34. Tasmmazin Son U¢ Yilhk Doénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki
Degisiklikler
3.4.1 Tapu Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde degerlemeye konu gayrimenkullerin

miilkiyet durumunda herhangi bir degisiklik olmadig1 tespit edilmistir.
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3.4.2 Belediye incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin son ii¢ yil igerisinde imar planinda herhangi bir
degisiklik olmadig1 tespit edilmistir.

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlarin yer aldigi parsele iliskin kadastral
durumlarinda degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

3.5. Tlgili Mevzuat Geregi Alinmus izin ve Belgeler

Atasehir Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii arsivinde yapilan
incelemelerde imar arsiv dosyasinda;

- Taginmazlarin yer aldig1 bloklara ait 28.12.2012 tarihli C125:45, C125:45-1 C125:45-2
sayil1 yapi1 ruhsatlar1 bulunmaktadir.

Bloklar i¢in hazirlanmis olan 30.04.2013 tarih bila sayili onayli mimari projeleri ve
projelere istinaden 02.04.2013 tarih C04S: 08, C04S:08-1, C045S: 08-2 say1li tadilat ruhsatlari
bulunmaktadir.

- Bloklar i¢in hazirlanmis olan 23.05.2014 yil1 tarihli 4762 sayili onayli mimari projeler
ve projelere istinaden hazirlanmis olan 13.05.2014 tarih C8S:29, C8S:29-1, C8S:29-2, sayili
tadilat ruhsatlar1 ve 22.10.2014 tarihli 14/570, 14/571, 14/572, sayil1 yap1 kullanma izin belgesi
bulunmaktadir.

- 22.10.2014 tarih ve 14-571 sayili yap1 kullanma izin belgesine sahip B Blogun 9 nolu
bagimsiz boliimiin sinema salonuna c¢evrilmesine dair diizenlenmis; 24.01.2017 tarih ve 2016-
89031 sayili tadilat mimari projesi, 24.01.2017 tarih ve C:01 S:36 sayili tadilat ruhsati,
01.02.2017 tarih ve C: 02 S:02 sayil1 yenileme ruhsati ve 16.05.2017 tarih ve 17-419 sayil1 yap1
kullanma izin belgesi mevcuttur.

- Atasehir Belediye Baskanligi Enciimeni’nce taginmazlara iliskin asagidaki kararlarin
alindig1 goriilmiistiir.

- Bodrum, zemin, 4 normal kat ve cati katindan olusan A blogun bodrum katindaki
diikkanlarda bolme duvar degisikleri yapilarak baz1 diikkanlarin birlestirildigi, sosyal alan ve
teknik hacimlerin diikkan kullanimina eklendigi, teras alaninin bir kisminin tizerine agilir kapanir
mekanizma ile kapatilarak kullanildigi, zemin kattaki AZ06 ve AZ(09 nolu diikkanlara
aralarindaki bulunan teknik hacimlerin ilave edildigi, AZ13 ve AZ16 nolu diikkanlarin
birlestirilerek teknik hacimlerin bolme duvarlarinin kaldirildigi ve bu kismin tamamen bos
oldugu ayrica teras alanlarindaki 6 nolu asansoriin etrafinin cam ile kapatildigi ancak

kullanilmadig: tespit edilmis olup, 26.02.2018 tarih ve 19/0048 sayili yapi tatil tutanagi
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diizenlenmistir. Ruhsat ve eklerine aykir1 yap1 2.263,66 m? dir. Yapilan aykir1 uygulamalara
istinaden 08.03.2018 tarih 2018/278 kara nolu Enciimen Karari ile 3194 sayili Imar Kanunu’nun
42. Maddesine gore para cezasi verilmesine hiikmedilmistir.

- Bodrum ve zemin kattan olusan B blogun bodrum katindaki diikkanlarin arka
kisimlarinda bulunan teknik hacimlerin kullanima katildigi, bolme duvar degisikligi yapildigi,
tizeri kapali olan terasin bir kisminin dig cepheye katlanir cam takilarak kullanildigi, zemin
kattaki 11 nolu diikkanin yanindaki teknik hacmi kullanima kattig1 tespit edilmis olup,
26.02.2018 tarih ve 19/0049 sayili yap1 tatil tutanagi diizenlenmistir. Ruhsat ve eklerine aykiri
yapilan yap1 445 m? dir. Yapilan ruhsata aykir1 uygulamalara istinaden 08.03.2018 tarih ve
2018/277 karar nolu Enciimen Karar1 ile 3194 sayili Imar Kanunu’nun 42. Maddesine gore para
cezasi verilmesine 10.04.2018 tarih ve 2018/414 karar nolu Enclimen Karari ile aykir1 yapilarin
yikilarak eski haline getirilmesine hiikkmedilmistir.

- 6 Bodrum+ Zemin+ 1 normal kattan olusan C 2., 3., 4., 5., 6. Bodrum katlarinda otopark
alanlarinda binaya ait depo ve soyunma odalar1 yapildigi, 1. Bodrum kattaki 6zel otopark alaninin
bolme duvarlar yapilarak depo olarak kullanildigi, 1.bodrum katindaki diikkanlarin arka
kisimlarinda bulunan teknik hacimlerin kullanima katildigi, ancak baz1 diikkanlarin
kullanilmadigi, 1. Normal kattaki diikkanin yaninda teknik hacmin diikkan kullanimina katildig:
ayrica bolme duvarlarin bir kisminin yerlerinin degistirildigi tespit edilmis olup, 26.02.2018 tarih
19/0050 say1l1 yapu tatil tutanagi diizenlenmistir. Bina isgalli oldugundan miihiirlenmemis olup,
ruhsat ve eklerine aykir1 yapilan 696,80 m? dir. Yapilan ruhsata aykir1 uygulamalara istinaden
08.03.2018 tarih ve 2018/276 karar nolu Enciimen Karari ile 3194 sayili Imar Kanunu’nun 42.
Maddesine gore para cezasi verilmesine 10.04.2018 tarih ve 2018/413 karar nolu Enclimen
Karar1 ile aykir1 yapilarin yikilarak eski haline getirilmesine hiikkmedilmistir

Yukarida bahsi gegen yeni yap1 ruhsati, tadilat ruhsatlari ve yap1 kullanma izin belgelerine

iliskin bilgiler asagida yer alan tablolarda aktarilmistir.

.. INSAAT
sirane | ADA BLOK | RUHSAT | RUHSAT | VERILiS [ YAPI AEANI BB BB Iﬂolﬁkﬁ
oarseL | No TARiIHI | NOSU | NEDENI | SINIFI @y | MTELIGH | ADEDI | W Lr0
YENI 4.253,00 OFIS 33
1 A 28.12.2012 | C:125:45 4A - 6
YAPI 2.655,00 | DUKKAN 19
2 3304/1 B 28.12.2012 C:1215:45' :{(iﬁll 4A 222300 | DUKKAN 8 2
C:12S:45-| YENI 12.504,00 OFIS 2
3 c 28.12.2012 4A - 8
2 YAPI 2.097,00 | DUKKAN 6
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.. INSAAT
SIRA NO ADA BLOK | RUHSAT | RUHSAT | VERILIS | YAPI AEANI BB BB TorfkTAM
DARCED NO TARIHI | NOSU | NEDENI | SINIFI () NITELIGI [ ADEDI | oo .
. 4.263,00 OFIS 32
1 A 2.04.2013 | C:04S:08 | TADILAT 4A >.668,00 | DUKKAN =0 6
C:04 S:08- . -
2 3394/1 B 2.04.2013 1 TADILAT 4A 2.251,00 | DUKKAN 9 2
C:04 S:08- . 12.470,00 OFIS 2
3 C 2.04.2013 TADILAT 4A - 8
2 211500 | DUKKAN 6
.. INSAAT
sIRaNo | APA BLOK | RUHSAT | RUHSAT | VERILIS [  YAPI AEANl BB BB TO;;’?‘M
PALCE o TARIHI NOSU | NEDENI | SINIFI () NITELIGI | ADEDI | /oo
_ 4.522,00 OFiS 31
1 A 13.05.2014 | C:5S:29 | TADILAT 4A - 6
2.359,00 | DUKKAN 24
2 3394/1 B 13.05.2014 | C:05 S:29-1 | TADILAT 4A 2.228,00 | DUKKAN 11 2
_ 12.456,00 OFiS 2
3 C 13.05.2014 | C:05 S:29-2 | TADILAT 4A - 8
2.016,00 | DUKKAN 6
Yapi Kullanma izni
INSAAT SON TOPLAM
SIRANO | BLOK NO TBEI';&Ei BNEC')-SGl‘JE STQIPF'I ALANI RUHSAT | BB ADEDI KAT
M2 BILGISI ADEDI
1 A 22.10.2014 14-570 4A 452200 15.621,00 31 6
o 2.359,00 o 24
2 A 22.10.2014 14-571 4A 3.105,00 2.228,00 11 2
885,00 1
3 22.10.2014 14-572 4A 12.951,00 8
14.472,00
.. INSAAT
siRaNG | ADA | BLOK | RUHSAT | RUHSAT | VERILIS | YAPI | ‘ACani | BB | uo apepi | oM
SARSEL NO TARIHI NOSU NEDENI | SINIFI ) NITELIGI AT
, 1.343,00 OFis 10
1 B 24.01.2017 | C:01S:36 | TADILAT 4A . 2
885,00 SINEMA 1
3394/1 .
. 1.343,00 OFIS 10
2 B 1.02.2017 | C:02S:02 | YENILEME 4A - 2
885,00 SINEMA 1
Yapi Kullanma izni
INSAAT SON TOPLAM
SIRANO | BLOK NO TBflliIGHEi BNE('D-&‘JE sTﬁrlzll ALANI RUHSAT | BB ADEDI KAT
M= BILGISI ADEDI
2 B 42871 17-149 4A 1.343,00 3.101,00 10 2

- A, B ve C bloklar i¢in 2018/38934 nolu tadilat projesi tasdik edilerek A blok igin
11.05.2018 tarih ve C:5/S:9 sayili, B blok i¢in 11.05.2018 tarih ve C:5/S:9/1 sayili, C blok i¢in

ise 11.05.2018 tarih ve C:5/S:9/2 sayili tadilat yap1 ruhsatlar1 bulunmaktadir. S6z konusu tadilat

projesi Atasehir Tapu Sicil Midiirliigiine tescil ettirilmemistir. Tadilat ruhsatlarindan sonra

islemlere agagida sunulmus olan Yap1 Kayit Belgeleri iizerinden devam edilmistir.
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- A, B ve C Bloklarda yapilan proje hilafi uygulamalara iliskin temin edilen yap1 kayit

belgelerinin diizenlenme tarihi, belge numarali ve bagvuru numarasi bilgileri asagida

sunulmustur.

BLOK NO BOLOMNo | | TARIEI |  NUMARASI BELGE NO
A 1 30.12.2018 4483991 BV7C3BCZ
A 2 30.12.2018 4484041 BOTTDFS7
A 3 30.12.2018 4484074 Y6VUS3K5
A 4 30.12.2018 4484102 947YD94P
A 5 30.12.2018 4484137 YAJHLIKK
A 6 30.12.2018 4484156 35CY63C6
A 7 30.12.2018 4484189 BO5TT2J2
A 8 30.12.2018 4484245 ALLT6MMN
A 9 30.12.2018 4484265 LET73MBG
A 10 30.12.2018 4484295 PK55E49N
A 11 30.12.2018 4484325 DZTUY727
A 12 30.12.2018 4484357 E31Y92D3
A 13 30.12.2018 4484400 TA23CMRG
A 14 30.12.2018 4484487 RT8Z5P64
A 15 30.12.2018 4484521 ME36T7VY
A 16 30.12.2018 4484635 FUSEP23T
A 17 30.12.2018 4484657 BNSD4HH6
A 18 30.12.2018 4484687 2G8VTB5F
A 19 30.12.2018 4484718 S2B42H4U
A 20 30.12.2018 4484752 MAS3YA3B
A 21 30.12.2018 4484786 BKKUYNHZ
A 22 30.12.2018 4484810 FPSLNNNY
A 23 30.12.2018 4484829 GRHILVRP
A 24 30.12.2018 4484842 RLYHB7V4
A 56 30.12.2018 4484891 6PY7ZBYS
B 1 30.12.2018 4484931 TK644RL5
B 2 30.12.2018 4484974 8EFTABH9
B 3 30.12.2018 4484992 JCHG3KD3
B 4 30.12.2018 4485242 1TTLZUMP
B 5 30.12.2018 4485643 RB372SCU
B 6 30.12.2018 4485683 GCFL4RKH
B 7 30.12.2018 4485703 YU7SM4R1
B 8 30.12.2018 4485745 2S5AMEAL
B 9 30.12.2018 4485793 T53EPSAG
B 10 30.12.2018 4485894 J4SIHEPU
B 11 30.12.2018 4485932 PAPBIMG4
c 2 30.12.2018 4486030 JBGYLILP
c 3 30.12.2018 4486081 LG7R74MS
c 4 30.12.2018 4486111 E8R2ZZ7SE
c 5 30.12.2018 4486122 5G8E1584
c 6 30.12.2018 4486138 L19MR4PE
c 7 30.12.2018 4486176 6G8RKF78
c 8 30.12.2018 4486195 CHPIACKG
c 9 30.12.2018 4486222 8LH1RY9V
c 10 30.12.2018 4486242 2RG8YBAL
c 11 30.12.2018 4486285 PECYVC2P
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Rapora konu tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde mevcut kullaninminin mimari
projesinden kismen farkli boliimlendirildigi tespit edilmistir. Baz1 bagimsiz boliimler birbirleri
ile irtibatlandirilarak ve ortak alanlar ile birlestirilerek bir biitiin halinde kullanilmaktadir.
Yapilan bu imalatlar gerektiginde binaya ve statigine zarar vermeden sokiilebilir tekrar eski
haline getirilebilir niteliktedir. S6z konusu degisiklikler ile ilgili yap1 kayit belgeleri alinmis olup
halihazirda tadilli mimari projeleri ve ruhsatlar1 bulunmamaktadir. Ilgili mevzuat geregi yapilan
bu degisikliklere istinaden tadilli resmi evraklarin diizenlenmesi gerekmektedir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarmna Iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. Maddesinin birinci
fikrasinin b bendinde “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve
benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmis
olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan
otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya boliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan
yapiya iligkin olarak yapi1 kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
taginmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194
sayili Imar Kanununun gecici 16 nct maddesi kapsaminda yapt kayit belgesi alinmis olmast, bu
fikrada yer alan yapt kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul
edilir.” seklinde ifade edilmistir
3.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler

Alinan yapi1 ruhsatlart incelendiginde tasinmazlarin yer aldigi bina ile ilgili Merkezefendi
Mabhallesi, Mevlana Caddesi, No: 96 i¢ Kapi No:5 Zeytinburnu/ISTANBUL adresinde konumlu
olan UCK Yap1 Denetim Ltd. Sti.’nin yap1 denetim islemlerinde yetkili oldugu goériilmektedir.
3.7.  En Etkin ve Verimli Kullanimi

Degerleme konusu taginmazlarin konumlandigi ana taginmaz imar plani dogrultusunda
yapilasmis olup, mevcut kullanimlarmin en etkin ve verimli kullanim oldugu diisiiniilmektedir.
3.8.  Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasmmazlar, 05.06.2014 tarihinde kat miilkiyetine gegmis ve Ozak
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. portfdyiinde “Bina” baslig: altinda yer almalar1 sebebiyle

proje biinyesindeki 43 adet bagimsiz boliimiin Pazar ve Kira deger analizi yapilmistir.
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3.9. Hasilat Paylasimi, Kat Karsihig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
Tasinmazlar, 05.06.2014 tarihinde kat miilkiyetine ¢evrilmistir. Rapora konu taginmazlar
tam miilkiyet olup miilkiyet hakki degerlemesi yapilmistir. Bu degerleme raporu, gayrimenkul
iist hakki veya devre miilk hakki vs. gibi 6zel haklar1 igermemekte olup herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.
3.10. AVM Genel Ozellikleri ve Tasinmazlar ile Tlgili A¢iklamalar
Rapora konu tasinmazlar Atasehir ilcesi, Barbaros Mahallesi, Gelincik Sokak iizerinde
konumlu Bulvar 216 projesi bilinyesinde yer almaktadir. Tasinmazlarin konumlu oldugu Bulvar

216’ya ait bilgiler asagida sunulmustur.

Projenin Adi : Bulvar 216

Proje Baslangi¢ Yih 2012

Proje Bitis Yih 12014

Insaat Tarzn : Betonarme Karkas

Insaat Nizamm : Ayrik

Dis Cephe : Traverten, prekast Beton
Giivenlik - Mevcut

Otopark : Acik - Kapali otopark mevcut

Tasinmazlarin  yer aldigi Bulvar 216 Projesi bilinyesinde biiro/ofis ve Avm
barindirmaktadir. Projede A, B ve C blok olarak isimlendirilmis 3 adet blok bulunmaktadir. Proje
biinyesinde 41 adet diikkan, 31 adet ofis ve 2 adet 6zel otopark olmak iizere 74 adet bagimsiz

boliim yer almaktadir.

A blok bodrum, zemin, 4 normal kat ve ¢at1 katindan olusmakta olup, toplam 7 kathdir.
B blok bodrum ve zemin kattan olusmakta olup, 2 katlidir. C blok ise 6 bodrum, zemin ve normal

kattan olugmakta olup, toplam 8 katlhidir.

Projeye gore -31.00, -27.80, -24.60, -21.40, -18.20, kotlar1 otopark alani ve ortak
alanlardan olugmaktadir. -15.00 kotu C blok 1. Bodrum, katina denk gelmekte olup, 5 adet
diikkan, 1 adet 6zel otopark alani ve ortak alanlardan olugmaktadir. -9.00 kotu B blok bodrum
kat ve C blok 1. Kata denk gelmekte olup, 11 adet diikkan ve ortak alanlardan olusmaktadir. -
4.50 kotu A blok bodrum kata denk gelmekte olup, 13 adet diikkan ve alanlardan olugmaktadir.
0,00 kotu A Blok zemin kata denk gelmekte olup, 11 adet diikkan ve ortak alanlardan

olusmaktadir. A blok normal katlar1 ve ¢at1 katinda toplam 31 adet ofis bulunmaktadir.
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S6z konusu bagimsiz bolimlerin 13.05.2014 tarih ve 2014-4762 sayili mimari

projesindeki katlara gére dagilimi ve briit kullanim alanlar1 asagida verilmistir.

S,'\I%A BLOK NO KAT NO ggféﬁséé NITELIGI BR&{II&JIL(%?IM
1 A BODRUM 1 DUKKAN 150,04
2 A BODRUM 2 DUKKAN 46,00
3 A BODRUM 3 DUKKAN 38,27
4 A BODRUM 4 DUKKAN 60,64
5 A BODRUM 5 DUKKAN 41,09
6 A BODRUM 6 DUKKAN 40,81
7 A BODRUM 7 DUKKAN 83,44
8 A BODRUM 8 DUKKAN 53,76
9 A BODRUM 9 DUKKAN 122,66
10 A BODRUM 10 DUKKAN 146,22
11 A BODRUM 11 DUKKAN 112,50
12 A BODRUM 12 DUKKAN 236,37
13 A BODRUM 13 DUKKAN 303,83
14 A ZEMIN 14 DUKKAN 68,29
15 A ZEMIN 15 DUKKAN 79,36
16 A ZEMIN 16 DUKKAN 122,48
17 A ZEMIN 17 DUKKAN 103,46
18 A ZEMIN 18 DUKKAN 83,30
19 A ZEMIN 19 DUKKAN 100,23
20 A ZEMIN 20 DUKKAN 89,78
21 A ZEMIN 21 DUKKAN 203,73
22 A ZEMIN 22 DUKKAN 200,95
23 A ZEMIN 23 DUKKAN 37,92
24 A ZEMIN 24 DUKKAN 44,48
25 B BODRUM 1 DUKKAN 232,42
26 B BODRUM 2 DUKKAN 69,59
27 B BODRUM 3 DUKKAN 74,26
28 B BODRUM 4 DUKKAN 157,22
29 B BODRUM 5 DUKKAN 50,63
30 B BODRUM 6 DUKKAN 165,83
31 B BODRUM 7 DUKKAN 147,54
32 B BODRUM 8 DUKKAN 157,81
33 B BODRUM 9 DUKKAN 898,93
34 B BODRUM 10 DUKKAN 216,52
35 B ZEMIN 11 DUKKAN 101,16
36 C 4.5.6. BODRUM 1 OZEL OTOPARK 11851,86
37 C 1. BODRUM 2 OZEL OTOPARK 582,11
38 C 2. BODRUM 3 ASMA KATLI DUKKAN 170,54
39 C 3. BODRUM 4 ASMA KATLI DUKKAN 177,53
40 C 4. BODRUM 5 ASMA KATLI DUKKAN 163,80
41 C 5. BODRUM 6 DUKKAN 592,53
42 C 6. BODRUM 7 DUKKAN 1107,61
43 C BIR 8 DUKKAN 56,02

TOPLAM 19.543,52

*Bagimsiz boliimlerin toplam kullanim alan bilgisi 13.05.2014 tarih ve 2014-4762 sayili mimari projeden
edinilmistir.
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S6z konusu tasinmazlarin Ozak Gyo A.S. nin tarafimiza vermis oldugu kiraya esas

eklentili briit alaninin 24.198 m? oldugu 6grenilmistir.

Degerlemeye konu 43 adetten tasinmazdan B blok 9 nolu taginmaz sinema salonu
seklinde, C blok 1 ve 2 nolu taginmazlar &zel otopark alani olarak diizenlenmistir. Geriye kalan

40 adet tasinmaz ise diikkan olarak kullanilmaktadir.

Tasinmazlarin genel itibari ile i¢ mekan 06zellikleri mal sahipleri ve kiracilarin
kullanimlarina gore dizayn edilmistir. Otopark alanlarinda zeminler beton, tavanlar siva iizeri
boyalidir. Normal katlarda zeminler mermer ve granit kapli, tavanlar asma al¢ipan tavan spot ve
dekoratif armatiirler bulunmaktadir. Teknik alanlar1 ise zeminler mozaik kapli, tavanlar siva tizeri

boyalidir. Bagimsiz boliimlerin dogramalar1 aliiminyum cam cephe dogramadir.

3.11. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler
Olumlu Ozellikler
e Ulasim imkanlarinin kolay olmasi,
e Reklam kabiliyetlerinin olmasi,
¢ Ana ulasim aksi olan Atasehir Bulvari lizerinde konumlu olmalari,
e Kompleks yapi biinyesinde yer almalari,
e Kat miilkiyetine ge¢ilmis olmasi,
e Alt yapist tamamlanmis bélgede konumlu olmalari,
Olumsuz Ozellikler
e Kiiresel ¢apta yasanan salginin neden oldugu ekonomik krizin gayrimenkul piyasalari
tizerindeki etkisi ekonomik gelismelerde yasanan dalgalanmalar.
e Bankalarin yaptig1 faiz kampanyalarmin neden oldugu gayrimenkul piyasalarindaki

spekiilatif hareketler
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BOLUM 4 DEGERLEME YONTEMLERIi, GENEL TANIMLAR

4.1. Degerleme Yontemleri'

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Konseyi’nin Yayinlamis oldugu 2017 Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gore; Asagida bahsi gegen ii¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir.

Bu yaklagimlar;
(a) Pazar Yaklagimi, (b) Gelir Yaklasimi, ve (c) Maliyet Yaklasimi seklindedir.
4.1.1. Pazar Yaklasim

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

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmig
olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6l¢iide benzerlik tastyan varliklarin aktif
olarak iglem gérmesi, ve/veya

(c) onemli dl¢lide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasgiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlaml1 agirlik verilebilir.

Pazar yaklasimmin asagidaki durumlarda wuygulanmas: halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile
belirlenen  gosterge  niteligindeki  degeri  pekistirmek  amaciyla  agirhiklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varlia veya buna Onemli Ol¢lide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6l¢iide benzerlik tagiyan varliklarin aktif

olmamakla birlikte igslem goérmesi,

12017 Uluslararas1 Degerleme Standartlar’ndan alimustir.
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(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtirilabilir
varliklarin degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da
stibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma,
eksik bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

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

Birg¢ok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadig1 durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayal1 girdilerin azami kullanimi gerekli goriillmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali degerleme 6lg¢iitleri).

4.1.2. Gelir Yaklasim

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok dnemli
bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iligkin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilmcinin goziiyle degeri

etkileyen bir¢ok faktorden yalnizca biri olmasi,
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(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iligskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol
glicii bulunmayan bir pay sahibi ge¢mis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitcelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz bagslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmig olmas.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirimcilarin yatirrmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatirima iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil
eder.

Genel olarak yatirnmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.

4.1.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
O0deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerg¢eklesen tiim yipranma
paylariin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagimimin uygulanmas1 ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6l¢iide ayn1 faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar1 kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi1 ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri drneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin

karsilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
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onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda
uygulanmas1 halinde, degerlemeyi gerceklestirenin  diger yaklagimlarin  uygulanip
uygulanamayacagint ve maliyet yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini  dikkate almasi gerekli
goriilmektedir:

(a) katilimcilarin ayn1 faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi diisiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin Oniinde potansiyel yasal engellerin veya dnemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amactyla kullanilmasz),
ve/veya

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

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen
siireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve
katilimcilarin, varligin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine

iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1. Tiirkiye Demografik Veriler?
Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla bir dnceki yila gore 1

milyon 151 bin 115 kisi artarak 83 milyon 154 bin 997 kisiye ulasti. Erkek niifus 41 milyon 721
bin 136 kisi olurken, kadin niifus 41 milyon 433 bin 861 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam
niifusun %50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore iilkemizde ikamet eden
yabanci niifus(1) bir 6nceki yila gére 320 bin 146 kisi artarak 1 milyon 531 bin 180 kisi oldu. Bu
niifusun %50,8'ini erkekler, %49,2'sini kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artis hiz1 2018 yilinda binde 14,7 iken, 2019 yilinda binde 13,9 oldu.

Niifus ve yillik niifus artig hizi, 2007-2019

Nufus (Milyon) Artig hizi (Binde)
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Tiirkiye'de 2018 yilinda %92,3 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2019
yilinda %92,8 oldu. Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orant %7,7'den %7,2'ye diistii.

Istanbul'un niifusu, bir énceki yila gére 451 bin 543 kisi artarak 15 milyon 519 bin 267
kisiye ulast1. Tiirkiye niifusunun %18,66'smnin ikamet ettigi Istanbul'u, 5 milyon 639 bin 76 kisi
ile Ankara, 4 milyon 367 bin 251 kisi ile izmir, 3 milyon 56 bin 120 kisi ile Bursa ve 2 milyon
511 bin 700 kisi ile Antalya izledi.

Tunceli, 84 bin 660 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Tunceli'yi, 84 bin 843 kisi ile
Bayburt, 97 bin 319 kisi ile Ardahan, 142 bin 490 kisi ile Kilis ve 164 bin 521 kisi ile Giimiishane
takip etti.

Niifus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren
grafikler olarak tanimlanmaktadir. Tirkiye'nin 2007 ve 2019 yili niifus piramitleri
karsilagtirildiginda, dogurganlik ve dliimliiliik hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yaslh niifusun

arttig1 ve ortanca yasin yiikseldigi goriilmektedir.

2 Demografik veriler TUIK nun yayimlamis oldugu Adrese Dayal Niifus Kay1t Sistemi Sonugclar1 2019 raporundan almmustir.
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Niifus piramidi, 2007, 2019
Yas grubu 2007 Yag grubu 2019
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Tiirkiye'de 2018 yilinda 32 olan ortanca yas, 2019 yilinda 32,4'e yiikseldi. Cinsiyete gore
incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 31,4'ten 31,7'ye, kadmnlarda ise 32,7'den 33,1'e
yiikseldigi goriildii.

Caligsma ¢agi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5
iken 2019 yilinda %67,8'e yiikseldi. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun oran1 %26,4'ten %23,1'e gerilerken, 65 ve daha yukar1 yastaki niifusun orani
ise %7,1'den %9,1'e yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayis1", Tiirkiye
genelinde 2018 yilia gore 1 kisi artarak 108 kisiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 2
bin 987 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 541 kisi ile
Kocaeli ve 364 kisi ile izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.

Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi,
kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi 20 kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri
izledi.

Yiiz 6l¢iimii biiyiikliigiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 57, en kii¢iik

yiiz 6l¢limiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 320 olarak gerceklesti.
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5.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme
Makrofinansal goriiniim 2019 yili basindan itibaren iyilesmeye baslamis, sz konusu

egilim Haziran aymdan itibaren belirginlesmistir. Makrofinansal goriiniim 2019 yili {iglincii

ceyreginde kayda deger iyilesme sergilemis; hesaplanan endeks tarihsel ortalamanin {izerine
cikmustir. (Grafik 1.1)

Grafik 1.1: Makrofinansal Gériinim Endeksi (Standardize Endeks ve Katkilar)
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Bu gelismede, kiiresel kosullarin ilimli destegi, yurt ici makroekonomik dengelenme
stireci, finansal olmayan kesimin bor¢lulugundaki azalma egilimi ve banka finansallarindaki
olumlu gidisat etkili olmustur. Banka kredilerine dair gostergeler ise, 2019 yil1 Eyliil ayina kadar
tarihsel ortalamalarina gore bir miktar olumsuz seyretmeye devam etmistir. Ancak, onlimiizdeki
donemde kredi biiylimesindeki canlanmanin ve iktisadi faaliyetteki 1limli toparlanmanin
bankacilik sektorii aktif kalitesine olumlu katki yapmasi beklenmektedir. Nitekim yiiksek
frekansh giincel verilere gore, Eyliil ayinda baglayan kredi biiylimesindeki canlanma banka

gruplar1 ve kredi tiirleri bazinda genele yayilarak siirmektedir.

Bir dnceki donemden bu yana, gelismis iilke ve gelismekte olan iilke (GOU) biiyiime
beklentileri asag1 yonlii glincellenmistir. Geligsmis iilke merkez bankalari, biiylime ve enflasyon
goriinlimiindeki degisimin etkisiyle genisleyici para politikalarina yonelmistir. Kiiresel
biiylimeye iliskin endiseler, kiiresel ticaret politikalarindaki korumacilik egilimleri ve jeopolitik
gelismeler, kiiresel iktisadi politika belirsizligini artirmaktadir. Kiiresel borgluluk, 6zellikle artan
reel sektdr ve kamu sektorii borglulugu nedeniyle gelismis iilke ve GOU’lerde dnemli bir
kirilganlik unsuru olmaya devam etmektedir. Bankacilik sektorii sermaye karliliklarinin kiiresel

finansal kriz Oncesi doneme kiyasla genel olarak diisiik seyretmesi bir diger kirilganhk
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unsurudur. Geligmis {lilke merkez bankalar1 tarafindan uygulanan genisleyici para politikalarinin
etkisiyle yataylasan getiri egrileri, kiiresel iktisadi faaliyetteki zayiflik ile aktif kalitesi
goriinlimiiniin bozulmasi gibi lilke ve bankalara 6zgii kosullar karlilik oranlarindaki bu durum
iizerinde etkili olmustur. 2019 yil1 ligiincii ¢eyreginde, kiiresel finansal kosullarin ilimli seyri ile
yurt i¢i enflasyon ve enflasyon beklentilerindeki diisiis sonucunda Tiirkiye’nin risk primi ve kur
oynaklig1 gerilemistir. Yurt i¢i iktisadi faaliyette yilin ilk yarisinda temelde net ihracat kaynakl
toparlanma gozlenirken, yilin iglincii ¢eyreginde toparlanmanin asil siiriikleyicisi tiiketim
harcamalar1 olmustur. Enflasyondaki diisiis egilimi ve enflasyon beklentilerindeki iyilesme
sonucu faiz oranlarindaki gerileme ve finansal kosullardaki olumlu seyir iktisadi faaliyeti
desteklemektedir. Tiirkiye, kiiresel biiylime goriiniimiindeki zayiflamaya karsin, firmalarin
ihracat pazarlarini gesitlendirme esnekligi ile dis ticarette rekabet giiciinii korumaktadir. Tktisadi
faaliyetteki toparlanma ve kredi faizlerindeki gerileme ile birlikte son aylarda kredi talebinde
artis gozlenmistir. Banka Kredileri Egilim Anketi’nden (BKEA) derlenen kredilere iliskin
gostergeler de, 2019 yili iiglincli ¢eyreginde kredi arz ve talep kosullarinda belirgin iyilesme
olduguna isaret etmektedir (Grafik 1.2). Kredi kosullarindaki iyilegsmenin i¢ talebe yansimalarinin

2019 y1l1 dérdiincti ¢eyreginden itibaren giiclenmesi beklenmektedir.

Grafik I.2: Kredi Kogullan ve Kredi Bayiimesi (4 Geyreklik Grafik 1.3: Haftahk Toplam Kredi Geligmeleri
Birikimli Standardize, KEA Yillik %) (Yilliklandirilrig, KEA 4 HHO %)
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Kaynak: TCMB Son Gozlem: 02.19 Kaynak: TCMEB Son Gozlem: 15.11.19

Dipnot: Kredi arz-talep kosullan serisi, BKEA standart ve talep
sorularina verilen cevaplarin agirhkh crtalamasinin, 4 geyreklik birikimli
hale getirilip, standardize edilmesiyle olusturulmustur.
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Makroekonomik Goriiniim

Gelismis lilke merkez bankalarmin biiyiime ve enflasyon goriiniimiiniin etkisiyle
genisleyici para politikalarina yonelmeleri kiiresel finansal kosullarda iyilesmeye katki saglamis,
GOU’lere yénelik risk istahinda artis yasanmustir. Ancak kiiresel finansal kosullardaki
iyilesmeye ragmen, kiiresel politikalardaki belirsizlikler nedeniyle GOU’lere ydnelen portfdy
akimlar1 dalgali seyretmektedir. GOU hisse senedi piyasalaridan portfoy ¢ikisi, gelismis iilke
tahvil piyasalarindaki diisiik faiz ortaminda GOU tahvil piyasalarina ise sirl portfoy girisi
gozlenmektedir. Kiiresel iktisadi faaliyette yasanan yavaglama, yliksek bor¢luluk, kiiresel ticaret
geriliminin stirmesi, Brexit belirsizligi ve jeopolitik gelismeler kiiresel finansal istikrar iizerinde
asagl yonli risk olusturmaya devam etmektedir. Mevcut rapor doneminde, kiiresel finansal
kosullarin gorece olumlu seyri, yurt i¢i makroekonomik gostergelerdeki ve beklentilerdeki
iyilesme ile para politikasindaki temkinli durusun etkisiyle Tirkiye’nin risk primi ve kur
oynakligindaki gerileme egilimi siirmiistiir. Yurt ici iktisadi faaliyet, 2019 yilinin ilk yarisinda
temelde net ihracat, yilin li¢iincii ¢eyreginde ise temelde tiiketim harcamalar1 kaynakli olarak
thmli ve kademeli bir toparlanma sergilemistir. Enflasyondaki diisiis egilimi ve enflasyon
beklentilerindeki diizelme sonucu faiz oranlarindaki gerileme ve finansal kosullardaki iyilesme
kredi talebini ve iktisadi faaliyeti desteklemektedir. Son aylarda, basta ihtiya¢c ve konut
kredilerinde olmak Ttizere TL kredi talebinde artis gerceklesmistir. Kiiresel biiyiime
goriinlimiindeki zayiflamaya karsin firmalarin ihracat pazarlarini gesitlendirme esnekligi ile
Tiirkiye dis ticarette rekabet giiciinii korumaktadir.

Kiiresel iktisadi politika belirsizligi, 2019 yilinin ilk dort aymnda diisiis egilimi
gosterdikten sonra kiiresel biiylimeye dair endiseler, artan korumaci ticaret politikalar1 ve
jeopolitik risklerin etkisiyle yeniden artis egilimi sergilemistir. ABD Merkez Bankasi (Fed) para
politikasindaki yaklagim degisikligi, Cin ile siiren ticaret gerilimi ve i¢ politika gelismeleri,
ABD’nin iktisadi politika ongoriilebilirligi tizerinde etkili olmaktadir. Avrupa Birligi (AB)
iktisadi politika belirsizliginde ise bir onceki rapor doneminde goriilen diisiis egilimi, Brexit
gelismeleri ve AB ekonomisine iligkin endiselerin etkisiyle tersine donmiistiir. Fed, para
politikas1 durusunu degistirerek 2019 yili Temmuz, Eyliil ve Ekim aylarinda politika faizinde
toplam 75 baz puan indirim yapmistir. Bliylimeye iligkin asag1 yonlii riskler, enflasyonun seyri
ve 1s giicii piyasasindaki gelismelere bagli olarak alinan bu kararlar ile Fed, bilango kiiciiltme
siirecini de durdurmustur. Federal A¢ik Piyasa Islemleri Komitesi (FOMC) iiyelerinin medyan
politika faizi tahminlerinde asag1 yonlii sinirl bir giincelleme gériilmektedir. Ote yandan, piyasa

beklentileri politika faiz indirimlerinin siirecegine isaret etmektedir. Piyasa oyuncularinin 2020
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ve 2021 yillarinda FOMC iiyelerine gore daha fazla faiz indirimi bekledikleri goriilmektedir.
Avrupa Merkez Bankas1 (ECB), 2019 y1l1 Eyliil ayinda politika faizinde indirime giderken 2018
yil1 sonu itibariyla sonlandirdigi varlik alim programina bu yilin Kasim ayinda tekrar baglama
karar1 almistir. Yasanan politika degisiminde basta Almanya ve Fransa kaynakli olmak lizere AB
ekonomisinde biiylimeye dair endiseler, Brexit gériismelerine dair belirsizlikler ile artan kamu
ve reel sektor bor¢lulugunun etkili oldugu degerlendirilmektedir. Japonya ekonomisindeki 1limli
bliylimeye ragmen zayif dig talep gelismeleri ve enflasyon goriiniimii nedeniyle Japonya Merkez
Bankasi’nin genisleyici para politikasini siirdiirecegi degerlendirilmektedir. Cin Merkez Bankasi
ise biiylime endiseleri, zayif dis talep, ABD ile yasanan ticaret gerilimine bagli olarak giimriik
tarifelerindeki degisiklikler ve artan borg¢luluk nedenleriyle zorunlu karsiliklar1 esas alan kredi
piyasasini destekleyici bir politika uygulamaktadir.

5.3. 2020 Y1l Il. Ceyrek Gayrimenkul Piyasasi®

2019 y1l1 son ¢eyregi gerek ekonomik gerekse ticari faaliyetlerin olduk¢a canli oldugu bir
donem olmustur. Siire¢ 2020 yilinin ilk iki aylik doneminde de devam etmistir. Ancak 2020 Mart
ay!1 itibari ile kiiresel bir boyuta ulasan salgin diger iilkeler gibi Tiirkiye’yi de etkilemistir. Mayis
ayinda aciklanan 2020 yil1 ilk ¢eyregine ait biiyiime rakamlar1 da yukarida ifade ettigimiz tespiti
dogrular nitelikte gergeklesmistir. Buna goére; GSYH 2020 yili birinci ¢eyrek ilk tahmini;
zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni geyregine gore %4,5 yiikselmistir.

GSYH’yi olusturan faaliyetler incelendiginde ise 2020 yil1 birinci ¢eyreginde bir 6nceki
yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri %12,1, bilgi ve iletisim
faaliyetleri %10,7, sanayi %6,2, kamu yoOnetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet
faaliyetleri %4,6, hizmetler %3,4, tarim %3,0, gayrimenkul faaliyetleri %2,4, mesleki, idari ve
destek hizmet faaliyetleri %1,9 ve finans ve sigorta faaliyetleri %1,6 artt1. Insaat sektorii ise %1,5
azalmistir.

Pandemi sonrasi basta Hazine ve Maliye Bakanlig1 ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca
alinan Onlemler, proaktif yaklagimlar sektore can suyu olmus, toparlanma egilimini
giiclendirmistir. Insaat sektdriinde %]1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan
kiiclilmelerden sonra egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektorii bu baglamda
biiyiik bir yiik trenine benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi diger sektorlere gore biraz daha
zaman almaktadir. Ikinci ceyrekte sektorlerin tanimma yakini istenilen performansi

gostermeseler de alinan tedbirler 6zellikle ikinci c¢eyregin sonu itibartyla gdzle goriiliir bir

8 Gyoder Gosterge, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2020 2. Ceyrek raporlarindan derlenmistir.
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toparlanmayi isaret etmektedir. S6z konusu toparlanma isaretlerini konut satis rakamlarinda
gbzlemlenmektedir.

2019 yilinin ilk yarisinda toplam konut satiglart 505 bin olurken 2020 yilinin ayni
doneminde 624 bin rakamina ulasarak %23,5’lik bir artis saglamistir. Artisi tetikleyen en 6nemli
unsurlar ise; pandemi nedeniyle yasanan kapanma siirecinin bitmesi, 6zellikle kredi faizlerinde
kamu bankalar1 6nderliginde saglanan keskin diisiis ve erteleneninsaat ve Gayrimenkul
Sektoriine Bakis talebin etkili oldugu goriilmektedir. Diger yandan birkag¢ yildir yeni konut
arzinin giderek diismesi de talebin yiikselmesinde diger bir tetikleyici olmustur. Hélihazirda
pazarda bekleyen konutlarin talep gérmesi onemli bir insaat ve stok diisiisiinii de getirmistir.
Yilin ilk yarisi itibariyle ipotekli konut satis1 rakamlarina baktigimizda 266 bin degerine ulastigi
goriilmektedir. S6z konusu rakam bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore %221°lik bir artig1 ifade
etmektedir.

2020 y1lina gérece olumlu bir baglangi¢ yapan Tiirkiye ekonomisinde Mart ayu ile birlikte,
COVID-19 salgminin yayilmasini simirlamaya doniik alinan tedbirlerin etkisiyle ivime kayb1
gbzlenmistir. 2020 ilk ¢ceyrekte GSYH yillik bliylimesi %4,5 seviyesinde olusmustur.

2019 sonunda 753,7 milyar dolar olan yilliklandirilmis dolar cinsi GSYH, 2020 ilk ¢eyrek
itibartyla 758,1 milyar dolara ¢ikmustir.

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtigi Hasila

2014 2.044.486 26.489 933 546 12112 5,17 21
2015 2.338.647 20.809 861.467 11.019 6,09 2,71
2018 2.608.5268 32904 862 744 10.883 3,18 3,02
2017 3.110.6561 38.732 852618 10.616 747 3,65
2018 3.724.388 45760 780.043 9.803 3,10 4,72
2018 4.280.381 51.834 753.693 9.127 0,80 5,68
2020" 1.071.088 = 176146 = 4,50 6,08

GSYH 2020 yili birinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6neeki yilin ayni geyregine gore
%4,5 arttr.

Kumalatif olarak baktigimizda 1. geyrek sonu itibariyle zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100) bir 6nceki
yilin ayni donemine gore %4 arttl.

Kaynak: TOlK
2020 1.Geyrek verisidir
**Zincirlenmig hacim endeksi olarak (2009=100)

Oncii veriler Nisan’da iktisadi faaliyetin sert daraldiktan sonra Mayis ve Haziran
aylarinda normallesme siirecinin etkisiyle toparlanmaya basladigina isaret etmektedir. Nisan’da
bir dnceki aya gore %30,2 daralan sanayi tiretimi, Mayis’ta %17,4 oraninda artis kaydetmistir.

Benzer sekilde, perakende satislar ve ciro endeksi Nisan’daki sert daralislarin ardindan

Mayis’ta kademeli bir sekilde toparlanma gostermistir. Haziran ayi ile baslayan normallesme
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siirecinde ekonomik aktivitedeki toparlanma daha belirgin hale gelmeye baslamistir. Nisan’da
33,4 ile dip seviyeleri goren imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) Haziran itibartyla
53,9 ile son iki buguk yilin en yiiksek seviyesine ulasmistir. Sektorel giiven endeksleri hizmetler
ve perakendede gorece daha yavas bir toparlanma olduguna isaret ederken, insaat ve imalat
sanayinde hizl1 bir iyilesmeye isaret etmektedir. S6z konusu gelismede Haziran ile konut ve tasit
kredilerinde baslatilan kampanyalarin etkili oldugu degerlendirilmektedir. Uluslararasi emtia
fiyatlarindaki diisiisiin etkisiyle Nisan’da gerilemeye devam eden tiiketici enflasyonu Mayis ve
Haziran aylarinda normallesme siirecinin etkileriyle yiikselmeye baslamistir. 2020 ilk ¢eyrek
sonunda %11,86 olan genel tiiketici fiyatlar1 endeksi (TUFE) yillik enflasyonu, Nisan’da
%10,94’e inmistir.

Ancak Mayis ve Haziran aylarinda sirastyla %11,39 ve %12,62 seviyelerine ¢ikmistir.
Ote yandan, iiretici fiyatlar1 endeksinde (UFE) enflasyon dalgali bir seyir izlemektedir. Mart’ta
%3,50 olan genel UFE yillik enflasyonu Nisan ve Mayis’ta gerilemeye devam ederek %5,53’¢
inmistir. Haziran’da ise %6,17 seviyesine ¢ikmistir. Salgin siirecinde dis talebin i¢ talepten daha
zay1f bir goriiniim sergilemesiyle dis ticaret dengesinde bozulma ikinci ¢eyrekte de stirmiistiir.
Ikinci geyrekte dis ticaret ag1g1 2019 un ayn1 dénemindeki 7,9 milyar dolardan 10,8 milyar dolara
cikmustir. Ik yar1 genelinde ise yillik bazda ihracatta %15,1 kiigiilme yasanirken, ithalat %3,2
gerilemistir. Dis ticaret agig1 ise 2019 ilk yaridaki 13,8 milyar dolardan 2020 ilk yarida 23,8
milyar dolara genislemistir. Salginin etkilerini smirlamak iizere Mart ay1 ile birlikte, faiz
indiriminin yaninda likidite tedbiri alan TCMB, bu adimlara ikinci ¢eyrekte yavaslayarak da olsa
devam etmistir. Nisan’daki 100 baz puanlik indirimin ardindan TCMB Mayis ayinda 50 baz puan
daha indirime gitmistir. Ancak Haziran’da enflasyon goriiniimii iizerinde artan riskleri dikkate

alarak indirimlere ara vermistir.
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Enflasyon yillik yizde 12,62, aylik yizde 1,13 arth. Enflasyonda 2020 yili Haziran ayinda bir 6neeki aya gore
%1, 13, bir éneeki yilin Aralik ayina gére %5,75, bir nceki yilin aymi ayina gore %12,62 ve on iki aylik ortalamalara

gore %11,88 aris gerceklesti.

n ayri ayina gére dagigim
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2020 y1l1 ikinci ¢eyrek konut satislari, kiiresel salgin nedeniyle Nisan ve Mayis aylarinda
goriilen ekonomik durgunluga karsin bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore yaklasik %14°liik bir
artis gostererek 283.731 adet seviyesinde kapanmustir. Ozellikle, Haziran ay1 itibarryla kamu
bankalar1 tarafindan baglatilan konut kredisi kampanyast konut satiglarini olumlu ydnde
etkilerken, kiiresel salgin nedeniyle ertelenen talebin de etkisiyle Mayis ay1 itibariyla konut
fiyatlarinda aylik %6,4 ile bugiine kadarki en yiiksek aylik degisim goriilmiistiir.

2020 yili ikinci ¢eyreginde onceki yilin ayni donemine gore, ilk el satislarda %8,1
oraninda diisiis, ikinci el satislarda ise %28,0 oraninda artis yasanmustir. {lk satislarin toplam
satislar igerisindeki orani, bir 6nceki ¢geyrege gore artig gostererek ¢eyreklik bazda %31,8 olarak
gerceklesmis olsa da Haziran ayinda %30,9 ile bu oran veri setindeki en diisiik seviyesine
gerilemistir. Ipotekli satislarda konut kredisi faiz oranlarindaki gerileme ile birlikte gecen yilin
aynit donemine gore %206,7 oraninda bir artis gergeklesirken, diger satiglarda ise verilerin
aciklanmaya baslanmasindan bu yana ¢eyreklik bazda en diisiik satis sayis1 gorlilmiis ve gecen
yilin ayn1 donemine gore %28,3 oraninda gerileme kaydedilmistir. Konut kredisi kampanyas1 ve
ertelenen talebin etkisiyle talepte goriilen artis ikinci ¢eyrek itibariyla konut fiyatlarina olumlu
yansimis ve Mayis ayi itibariyla reel bazda yillik 9%10,6 artis goriilmistiir. Nominal bazda,
gectigimiz y1l Mayis ayinda konut fiyat endeksinde yillik artis %1,5 seviyesinde iken, endeks bu
yil Mayis ayinda yillik bazda 9%23,1 oraninda artis gostermistir.
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Tirkiye genelinde ilk defa safilan konut sayisi 2020 Haziran ayinda bir onceki yilin ayry ayina gore yuzde 152,0
arlarak 58.632 oldu. lkinci el kenut satiglan 2020 Haziran ayinda bir onceki yiin ayni ayina gore yizde 244,9 arhg
gostererek 131.380 oldu.
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Yabancilara yapilan satislarin ise, i¢ talebin yiiksek olmasi, kiiresel salgin ve ugus
sinirlamalar1 nedeniyle toplam satiglar igerisindeki orani gerilemeye devam etmis ve %0,9 olarak
gerceklesmistir. Bununla birlikte, Haziran ayinda aylik bazda %93,5 oraninda artig goriilmiistiir.
Ikinci ceyrekte yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk sirada %46,1 pay ile Istanbul yer
alirken, ikinci sirada %16,8 pay ile Antalya bulunmaktadir.

Mart sonunu 33.384 puandan kapatan GYO endeksi Haziran sonunda %50,12°lik bir
artisla 50.118 puana yiikselmistir. GYO endeksiyle %70’in lizerinde korelasyonu olan BIST 100
endeksi ise ayni donemde %30’luk bir artis saglamistir. Halka agiklik oraninin %52 mertebesinde
oldugu GYO endeksinin piyasa degeri de %59’luk artisla 36,5 milyar TL’ye ylikselmistir.
Bununla birlikte 2. Ceyrekte yabanci yatirimei oraninda Borsa Istanbul’un genelinde oldugu gibi
bir kayip oldugunu ve %2’lik bir diisiisle bu oranin %17’lere geriledigini gérmekteyiz. Ayrica
bireysel ve kurumsal yatirimci oranlarimin da neredeyse esit oldugunu ifade edebiliriz. Bu
ceyrekte GYO’larin temettli dagitmadigini ancak hisselerdeki yiikselisin sonraki ¢eyrekler igin
temettii dagitimi anlaminda da pozitif bir yansimasinin olabilecegini sdylemek miimkiin.
Yabanci yatirimet lilke siralamasinda ABD ilk siradaki yerini korurken Bahreyn ve Kuveyt’in
ilk 5 icerisine yiikseldigini gézlemliyoruz.

Endeksin 3. ¢ceyrekte kar satislari ile birlikte bir miktar gerilemesi ve Covid-19’un seyrine
gore art1 ya da eksi yonde ivmelenmesi miimkiindiir. Yeni bir dalganin gelmesi tiim borsalarda
oldugu gibi GYO endeksini de olumsuz etkileyecekken salginla ilgili sinyallerinin olumlu olmasi
durumunda endeksin artig trendinin artmast muhtemel goéziikmektedir. Faiz oranlarindaki
indirimin pozitif yansimalari doviz kurlarinin artmasiyla ve faiz oranlarinin tekrar yiikselme
trendine ge¢mesiyle birlikte ikinci ceyrekteki artis yerini 3. ¢eyrekte nispi bir gerilemeye

birakabilir. Endeksteki artigin kalic1 olmasi ve iskontolu islem géren GYO’larin gergek degerini

bulabilmesi ancak uzun vadeli yabanci yatirimcilarin piyasada daha uzun siire yer almasiyla

mumkin olacaktir.

BIST GYO Endeks Performansi™
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2019 Yili Agustos aymda yasanan doviz kurundaki dalgalanmalarin ardindan
Cumhurbagkanligi tarafindan alinan Tirk Parasi Kiymetini Koruma karar1 geregince Kira
kontratlar1 yabanci para birimlerinden TL’ye c¢evrilmistir. Kira kontratlarinin TL’ye
cevrilmesinin Yyani sira enerji ve isgiicli maliyetlerindeki kayda deger artis nedeniyle aligveris
merkezi yatirimcilarinin giderlerinin gelirlerinden daha yiiksek bir oranda arttig1 gozlenmistir.
Perakendeciler icin kira, operasyon giderler, genel giderler TUFE/Enflasyon bazli artmasina
karsin cirolarin tatmin edici oranlarda artmamasi 6nemli sorunlardan biri olarak 6n plana
cikmaktadir ve bu durum siirdiiriilebilirlik agisindan risk teskil edebilmektedir. Bazi
perakendeciler; belirli ‘ciro/kira’ hedefleri belirleyerek verimsiz magazalar1 kapatma kararini
daha agresif bir sekilde uygulamaya baglamistir. Bu noktada cirolarin gerek perakendeci gerekse
AVM yatirimcisi tarafindan dikkatli analiz ve projekte edilmesi gerekmektedir. Cirolarin takibi
perakendeciler i¢in; Ciro/(kira + ortak alan giderleri) dengesini test edebilmek, AVM yatirimcisi
acisindan ise TL’ye doniis ile birlikte ciro farki kirasi, m? ve kategori bazinda verimliligi
Olcebilmesi onemlidir.

Ayrica bu siireg siirdiiriilebilirlik agisindan; perakendeci i¢in verimsiz magazalarin tespiti,
AVM yatirimcist i¢in ise riskli kategori/magazalar i¢in gerekli operasyonel miidahalelerin
yapilmasi i¢in imkan saglamaktadir. Bu noktada 32 sayili tebligin AVM yatirimcist ve kiracist
agisindan etkisi belirlemek i¢in gerek son donemde hizla artan E-ticaret, mevcut AVM rakipleri,
insaat halinde olan gelecek AVM’ler ve Aligveris Caddeleri arasindaki yogun rekabet dikkate
almmalidir. Sektordeki AVM sahibi yabanci fonlarin ve yabanci sermayeli perakendecilerin
ozellikle 2019 yili igindeki pozisyonlari ve hamleleri énemle takip edilmelidir. Bu asamada
bankalarin/finans kurumlarinin AVM’nin dovize endeksli kontrat gelirleri {izerinden
kredilendime siirecini ylriittiigli bu siirecte TL ye geg¢is ile gilincel kur iizerinden gelir elde
edemeyen ve doviz borcu i¢in yeniden bir yapilandirmaya gidemeyen AVM yatirimcilari i¢in
zor bir y1l olacagini sdylemek yanlis olmayacaktir.

Tiirkiye genelinde 2019 yili kasim ay1 sonu itibariyle AVM sayist 454 AVM
bulunmaktadir. En fazla Alisveris Merkezine sahip iller sirastyla; Istanbul (147 adet), Ankara (39
adet), Izmir (28 adet) seklindedir. Toplam kiralanabilir alan stoku 13 milyon 508 bin m2’dir.
Kiralanabilir alan acisindan incelendiginde, Istanbul toplam stokun yaklasik %39’unu
olusturmaktadir. Tiirkiye genelinde, ortalama 1.000 kisi basina diisen kiralanabilir alan ise 162

m2’dir.
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5.4. Perakende Sektorii Analizi*

Perakende sektorii yapisi geregi tabana temas etmesi sebebiyle pek ¢ok sektdre direkt
temas eder. Bu sebeple sektoriin rakamsal biiyiikliikleri, mal ve hizmet akisindaki her noktada
onemli bir yere sahiptir ve gosterge niteligi tagir. Diger yandan, hane halki ihtiyaglarinin
karsilandig1 ve bireysel tiiketimin nabzinin attig1 bu alan, trendlerin de test edildigi ve belirlendigi

bir mecra olarak 6ne ¢ikar.

Perakende sektorii, son derece canli, yeniliklere agik ve diizenli doniisiim i¢inde bir yap1
sunar. Geligsmelerin ve tiiketici egilimlerinin direkt ve en ¢ok hissedildigi alanlarin basinda gelir.
2019 itibariyla 25 trilyon dolar biiyiikliige ulastig1 tahmin edilen diinya perakende sektorii, genel
olarak diinya ekonomisinden daha yavas biiyiise de bu trend 2016 yilindan bu yana degismis

durumdadir.

Sektoriin e-ticaret uygulamalarinin yayginlagsmasinin dogurdugu etki ile hizli bir
doniisiim yasadigi rahatlikla sdylenebilir. E-Ticaret kanadi ise iist iiste sira dig1 biiyiime rakamlari
yakalamaktadir. Tiirkiye Bilisim Sanayicileri Dernegi (TUBISAD) verilerine gore, Tiirkiye e-
ticaret hacmi 2018 sonu itibariyla %42 biiyliyerek 59,9 milyar TL’lik hacme ulagt1 (2017 %37 -
42,2 milyar TL). Bu hacmin 31,5 milyar TL’lik kismi1 ise (%53) perakende sektoriine aittir,
Rakamlar, ABD Dolar1 bazinda olup %7’lik bir biiylimeye isaret ediyor. 2014-2018 yillari
arasinda ABD Dolar1 bazinda %9’luk bir ortalama biiytikliik yakalayan sektor, ciddi bir biiytime
sergilese de, ¢evrimici perakendenin toplam perakende i¢indeki pay1, gelismekte olan iilkelerin
(%5,9) ve gelismis tilkelerin (%11,1) oldukga gerisinde seyretmektedir (%5,3). 2018 yilindaki
calkanti ve 2019 yilinin {igilincii ¢eyregine kadar sliren donemde bozulan tiiketici giiveni,
perakende sektoriindeki biiylimeyi sinirlayan ana unsur olarak ©one c¢ikmistir. Hizlanan
toparlanma stireci, bu kanatta iyilesme 6ngorse de belirsizliklerin tamamen ortadan kalkmamasi
ve yurt i¢i hane halkinin yakin ge¢misteki tecriibeleri davranis modelini etkilemeye ve biiyiime

oniinde kisitlayici bir engel olmaya devam edecektir.

4 KPMG Sektorel Bakig 2020-Perakende raporundan derlenmistir.
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Yillik bliyime oranlarn

w— Perakende Satislar — G5 H

Perakende sektoriinde yasanan siirekli doniistim yarisi, kar marjlarini baski altina almaya
devam etmektedir. Talebin organize pazarlardan g¢evrimi¢i mecraya kayisi ve bu siirecte
tilketicilerin bilgiye erisimi ile karsilastirma yapabilme kolayliginin artmasi kurumlar arasi
rekabeti artirirken kar marjlarin1 azalmaktadir. Konvansiyonel pazar, e ticaretin baskisi ile

biiytimede kiiglilme yasarken, kar marjlarinda ise daralma gézlemlenmektedir.

Tiirkiye, neredeyse essiz sayilabilecek demografik avantaji ile perakendeciler i¢in biiyiik
potansiyel tasimaya devam etmektedir. Bu noktada belirtmeliyiz ki 2020’de diinyada ilk kez 30
yasin iizerindeki insanlarin sayisi, 30 yasin altindaki niifustan biiyiik olacaktir. “Yasli® olarak
goriilen 65 yas istii niifus da, diinyadaki 5 yas ve altindaki ¢ocuk sayisini belirgin bigimde
gececektir. 2020°ye iligkin olumlu isaretlere ve beklentilere ragmen, uzmanlara gore diinya
ekonomisini Onlimiizdeki yillarda daha ‘yavas’ bir donem beklemektedir. Niifusu yaslanan
Japonya, Italya ve Portekiz gibi ekonomilerde 2020’li yillarda ortalama bilyiimenin yiizde 1’in

hayli altinda sifira yakin seyretmesi beklenmektedir.

Cin, Rusya ve hatta Tayland gibi gelismekte olan ekonomilerde de niifusun yaslanmasi

saglik hizmetleri ve bakim ihtiyaclarini artiracaktir.

Ulkemizin geng niifusu ve devam eden gd¢ alimmin yaninda gérece iyi seviyede olan
dogurganlik oranlar1 ile mevcut potansiyelini koruyacag: diisiincesine kapilmak dogru bir
yaklasim olarak karsimiza cikiyor. Yapilan arastirmalarda 2007 yilinda 17,3 milyon adet olan
hane halki sayisi, 2018 yilinda 23,2 milyon adete ulagmistir. Bu alandaki diizenli artis, sadece
perakende degil, konut, enerji, otomotiv gibi pek ¢ok sektorii de beslemeye devam etmektedir.
Burada, 2015 yilindan bu yana yasanan artislar, ge¢tigimiz on yillik dénem ortalamasinin bir

miktar altinda kalmakla birlikte, potansiyeldeki genel alg1 degismemistir.
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Ulke gayrisafi milli hasilasinin yaklasik beste birine karsilik gelen perakende sektorii
istihdam kanadinda da toptan ticaret ile birlikte degerlendirilerek, yiizde 14 gibi bir paya sahiptir.
Boylesi 6nemli biiyiikliiklere sahip olan pazar, tipki diinyadaki diger 6rneklerinde gortildigi gibi
onemli bir degisim siireci igindedir. Ustelik bu siireg, 2018 yilinin ikinci yarisindan 2019 yilmin

iiclincii ceyregine kadar siiren bir donemde cok ¢etin kosullarda test edildi.

Ekonomi, dengelenme silirecine girerken hane halki, refleksif olarak tiiketim
harcamalarint kisti. Bu hareketle 2018 yilin1 yilizde 8 kiigiilerek kapatan tiiketim harcamalari
ancak 2019 yiliin son ¢eyregi itibartyla biiylime kaydedebildi. 2019 Haziranindan sonra 2019
Eylil ayinda da GSYH’den fazla biiyiiyen tiikketim harcamalari, ekonomik canlanmanin

sinyallerini vermeye basladi.

Finansal kosullardaki sikilasma sebebiyle hane halkinin zayiflayan alim giiciinii zayiflatti.
Ekonomik aktivitedeki zayiflama ve isgiicli piyasasindaki bozulma sebebiyle 2018 yilinin ikinci
yarisindan itibaren sert bir sekilde diisen tiiketici gliven endeksi, 2019 yilinin son ¢eyreginde
yeniden hafif de olsa toparlanma sinyalleri verdi. 2018 yilinin Aralik ayinda 60 seviyesinin altina

gerileyen endeks, 2019 y1il1 boyunca bu rekor diisiik seviyenin altinda seyretti.

Kiiresel bir ana trend olan teknolojik devrim, miisteriye hangi noktada, nereden ve nasil
temas edecegini arayan perakende sektdrii oyuncularinin ajandalarindaki bir numarali madde
olmaya devam edecektir. Ellerindeki canli verilerle “akilli tiikketiciler’e doniisen miisteriler ise

bu siiregte avantajli konumlarini siirdiireceklerdir.

Yerel pazarda, hemen her sektorde oldugu gibi perakendede de ana cerceveyi

makroekonomik gergeve ¢izecektir.
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Neredeyse her alt mal grubunda yasanacak talep artisi, sektoriin satis hacmini yukariya
tasiyacak ve 2018-2019 doneminde agilan yaralarin hizla iyilesmesi siirecini tetikleyecektir.
Ekonomik bekleyislerin iyilesmesi, tiiketicilerin tasarruf egilimini bir miktar kirarak talebin

ozellikle daraldig1 dayanikli tiiketim mallarinda da canlanmayi beraberinde getirecektir.

Bu siirecte maliyet avantaj1 yaratabilen, operasyonel siirecleri ile miisterilerini daha fazla
memnun edebilen, onlarin hayatlarim1 kolaylastiran, zamandan tasarruf etmelerini saglayan,
onlar1 yonlendiren ve yasattiklart deneyimle akilda kalabilen oyuncular geleneksel firmalarla

olan farki agacaklardir.

Yapay zeka kigisellestirme imkani getirecektir. Deneyime dayali alisveris, kisiye 6zel
indirim gibi hizmet anlayislar1 6ne ¢ikacak, yapay zeka uygulamalari ile miisterinin gelisim

periyodu izlenebilecektir.

Yapay zeka uygulamalar1 ile satis an1 perakendeci ihtiyag donemlerine gore
belirlenebilecek, satis anmin belirlenmesi kabiliyeti sirketlere stok yonetiminde Onemli

rahatlama getirecektir.

Discount alanlardaki rekabet kiigiik lokasyonlara kayacak, biiytiksehirlerden, daha kii¢iik
illere hatta ilgelere kayis olacak, discount alandaki biiyiime, yerel marketlerin pazarinin ve

hizmet alanlarinin kii¢iilmesine neden olacaktir.

flerleyen 5 yil igerisinde yeni AVM agilimimin olmayacagina dair giiclii bir kan1 vardir.
Fiziki magaza biiylimesi daha ¢ok caddelerde ve sokaklarda olacak, hobi ve ev dekorasyon
alaninda biliylik magazalarin yani sira mahalle aralarinda hizmet {ireten daha kiiglik subeler

olusacaktir.

Baz1 AVM’lerde yabanci tiiketicinin toplam i¢indeki pay: yiizde 30’lara kadar ulasiyor.
Bankalar aras1 Kart Merkezi (BKM) verilerine gore ocak-eyliil doneminde yabancilarin kartla
harcamalar1 gecen yilin ayn1 donemine gore yilizde 76 artigla 58,2 milyar TL’ye ulasti. Veriler,
ayn1 donemde Tirkiye’de toplam kartli harcamalarin yiizde 7,7’sini yabancilarin yaptigini
gosteriyor. Buna gore turizm gelirinin 40 milyar dolar1 asacagi tahmin edilirken, ziyaret¢i hedefi

ise 51 milyon olarak diistiniilmektedir.
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5.4.1. Atasehir ilcesi AVM’ler Hakkinda Genel Bilgi

Rapora konu taginmazlarinda konumlu oldugu Atasehir Ilgesi, son yillarda AVM
sayisinda hizli bir artis kaydetmistir. Yapilan arastirmalarda il¢enin farkli bolgelerinde, cesitli
konseptlerde ve farkli olgeklerde AVM’ler incelenmistir. Incelenen bu AVM’ler iginde
tiikketicilerin farkli ihtiyaglarimi karsilayan ve farkli biiytliklilkte magazalar igeren, aligveris
disinda zaman gecirmek ve eglenmek amacina hizmet eden, demode olmus eski tarz veya
yenilenmis egilimlere uyum saglayan yeni binalar olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

2018 Yilr’nda ¢ikan Cumhurbaskanligi Kararnamesi ve 2020 yili igerisinde yasadigimiz
kiiresel salgin sebebi ile cogu AVM’nin kira geliri hesaplanirken ciro gelirlerinden elde edilen
geliri temel kabul etmislerdir. Bu sebeple asagida bahsi gecen AVM’lerin kira gelirleri hakkinda
net bir bilgi elde edilememistir.

Rapora konu taginmazlara yakin konumda yer alan aligverig merkezlerinin rapor konusu
taginmazlara gore konumlarimi gosterir emsal krokisi asagida ve bu AVM’lerin belirli

o0zelliklerini anlatan tablolarimiz ilerleyen sayfalarda yer almaktadir.
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WATERGARDEN AVM

Istanbul’da kaliplasmis AVM yaklagimlarini yikan bir proje, Watergarden. Hollandali T Concept firmasinin tasarladig1 Ziylan
Grup tarafindan Atagehir’de tamamlanan projenin i¢ mimarlik hizmetlerini de MDArch Mimarlik sunmustur. Watergarden
projesi 66.000 m?’lik bir yatirim projesidir. Sira dis1 konsepti ile Watergarden A.V.M., sov havuzu ¢evresinde; farkli damaklara
hitap eden restoranlar, rengarenk ¢ocuk alanlari, heyecan ve adrenalin dolu macera parki, saglikli yasamin bir parcasi olan taze
pazar, sokak lezzetleri ile 6ne ¢ikan nostalji sokagi, sinema, tiyatro ve konser alanlari ile spor severlere 6zel spor merkezini
biinyesinde barindirmaktadir. 2016 Yilinda tamamlanan AVM 29.07.2016 tarihinde kapilarini miisterilerine acarak faaliyete

gegti.

METROPOL ISTANBUL AVM

Metropol Istanbul, Atasehir’in merkezinde Atasehir Bulvari’nin hemen iistiinde konumlanan Tiirkiye’nin en biiyiik karma
kullanim projesi. 800.000 m? *den biiyiik insaat alani, 330 metrelik kulesi ve 27 bin m*’lik dev ekrani ile Aligveris, Lezzet,
Moda, Eglence ve Sanat’n yeni adresi Metropol Istanbul, Amerika Yesil Bina Konseyi (USGBC) tarafindan gelistirilen LEED
Core & Shell (CS) derecelendirme sisteminde belirtilmis gevre sartlart ve performansini karsilamak {izere tasarlanmis ve insa
edilmistir. Metropol Istanbul, 80.000 m?’lik kiralanabilir alani, 250 magazasi, 5.000 m?’lik eglence ve performans alani,
yaklagik 4.000 arag¢ kapasiteli otoparki, 11.000 m?*’ye yayilan ¢ocuk ve geng oyun alanlari, 1 km. uzunlugundaki agik park ve
spor alanlari, farkli konseptlerde tasarlanan agik ve kapali avlu, cadde ve sokaklari, Tirk ve diinya mutfaginin en segkin
lezzetlerini sunacak olan kafe ve restoranlari ile Atagehir’in merkezinde faaliyete gegmistir. AVM 30.08.2019 yilinda hizmete
acgilmustir.
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BRANDIUM AVM

Emay Insaat ve Erko Grup isbirligi ile hayata gegirilen Brandium Yasam ve Alisveris Merkezi kapilarim 29.03.2013 tarihinde
agmugtir.

Toplamda 380.000 m*'lik insaat alani igerisinde; 60.000 m?'lik kiralanabilir aligveris merkezi alan1 Brandium Atagehir Projesi
Atagehir bolgesinin hizli gelisimine paralel olarak sosyal yasam alanlarina duyulan ihtiyaci karsilamaktadir. Brandium AVM
magazalari, markalar sokagi, ¢cocuklara 6zel kresi, fastfood ve diinya mutfaklari, kafeleri, sinema ve tiyatro salonlari, eglence
ve bowling salonu biinyesinde barindirtyor.

Biinyesinde ulusal ve uluslararasi 200'den fazla magazasi ile yiizde yiiz doluluk oranini yakalayan Brandium Aligveris Merkezi
diinya mutfaklarindan fastfood'a kadar farkli alternatifler sunan restoranlari, bowling salonunu da kapsayan gengler icin 6zel
eglence merkezleri, ¢ocuk tiyatrosu ve modern sinema salonlari, hipermarket, elektronik ve yap1 marketleri ile Atagehir’in
bulusma noktasidir.

PALADIUM AVM

FPPIIIIrr AR

JLL Tirkiye tarafindan yonetilen Anadolu Yakasi’nin gozde aligveris merkezi Palladium Atasehir, aligveris ve eglencenin
vazgecilmez adreslerinden biri olarak siirekli yiikselen trendiyle hizmet veriyor. Anadolu Yakasi'nda yer alan Palladium
Atasehir, Milliyet Gazetesi ve 2K Medya tarafindan 'Sehrin En lyileri Odiilleri'nde 'Sehrin En Iyi AVM'si secilerek ddiille
taglandirildi.

Istanbul Anadolu yakasinin elit yerlesim bolgelerinden Atasehir’de yer alan Palladium AVM’de 195 magaza yer aliyor. 34.000
m?’lik bir alanda kurulan ve 40.000 m? kiralanabilir alana sahip Palladium’da; magazalar, kafe & restoranlar, sinema salonlari,
¢ocuk eglence parklar1 ve hipermarket’in yaninda 2.500 araglik iicretsiz kapali otopark, vale, revir, vestiyer, licretsiz miisteri
servisi, gocuk tuvaleti gibi ziyaretgilerinin her tiirlii ihtiyacina cevap verebilecek hizmetler yer almaktadir. AVM 2008 yilinda
hizmete agilmistir.
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https://www.haberler.com/atasehir/

KOZYATAGI CARREFOUR AVM

Kozyatag1 Carrefour Avm, Carrefour'un Tiirkiye'deki ilk aligveris merkezi olarak, 1996 yilinda Istanbullularla bulustu. Agik
otoparkinda diizenledigi dev konserlerle adindan sz ettiren Carrefour Igerenkdy, yilda yaklasik 15 milyon ziyaretci
agirlamaktadir. Aralarinda Boyner, Mudo, Bauhaus, CarrefourSA gibi biiylik markalarin, keyifli restoran ve kafelerin de yer
aldig1 140 magazasi ile ziyaretgilerine hizmet veriyor. Cocuklara ayrilan yaklagik 1.000 m*'lik alanla ¢ocuklu ailelerin tercihi
ettigi Carrefour Icerenkoy, 3.500 m?'lik karting pisti ve Pony alam ile keyifli bir bulusma noktasidir.

NOVADA AVM

NOVADA Atasehir Avm, Tirkiye’nin dnde gelen aligveris merkezi yatirimcist Turkmall’un Hat Cografi A.S ve Atasehir
Belediyesi ortakligiyla, Atagehir’de Ocak 2013 de agild1.

Novada Atasehir Avm’de 3.950 m?’lik hipermarket, farkl1 6l¢eklerde magazalar, ulusal ve uluslararasi markalar ile restoran ve
kafeler yer aliyor. Bolgedeki metrekare ve sayica en fazla ¢ocuk konseptli magazalar1 da biinyesinde bulunduran aligveris
merkezi, Atagehir Belediyesi'ne ait 4.000 m?’lik nikah salonu ile de en mutlu anlarin yasanacagi bir AVM’dir. Atasehir’de 70
magaza bulunuyor.

Sayfa | 47




5.5. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi
5.5.1 listanbul ili®
Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyist ve Bogazici boyunca, Halig'i
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki boliimiine
Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki béliimiine ise Anadolu Yakas1 denir. lin sinirlar

icerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi, kuzeybatida Tekirdag'a
bagl Saray, batida Tekirdag'a bagli Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a
bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez,
giineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri ile komsudur. Kentin ortasindaki istanbul Bogaz ise
bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler
Kopriisii kentin iki yakasini birbirine baglar.

Istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baslayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzanir. Iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve bu
da fayn hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bolgede tarih boyunca ¢ok siddetli
depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis 6zelligi gsteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi 1limandir. istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kislar1 soguk,
yagisli ve bazen karlidir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve karla karigik yagmur goriiliir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C
civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul ydresinde simsir, mese, ¢inar, kayin,
giirgen, akgaagac, kestane, ¢am, ladin ve servi gibi 2.500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden bir

kism1 bu yoreye endemiktir.

5 1 hakkindaki bilgi ve gorseller gesitli internet sayfalarindan derlenerek hazirlanmustir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma gériiliir. En
yiiksek gokdelenler ve ofis binalar1 Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy Ilgesi’ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat ¢eker.

20. Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir go¢iin baglamasi sehirdeki gecekondulagmayla biiyiik
bir hiz kazanmistir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik
kalitede yapilir. Gecekondular, carpik kentlesmeye biiyiik l¢iide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagl
belediyelerin sinirlar1 igindeki niifus) toplam niifusu 15.519.267 kisidir.

Istanbul'un 14'i Anadolu Yakasi’nda, 25'i Avrupa Yakasi’nda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis1 bakimmdan 2020 yili verilerine gore incelendiginde en
yiksek niifusa sahip ilgesi Esenyurt (954.574), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (15.239)

olmustur.

Yillara Gére istanbul Nifusu
Yil Istanbul Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2019 15.519.267 7.790.256 7.729.011
2018 15.067.724 7.542.231 7.525.493
2017 15.029.231 7.529.491 7.499.740
2016 14.804.116 7.424.390 7.379.726
2015 14.657.434 7.360.499 7.296.935
2014 14.377.018 7.221.158 7.155.860
2013 14.160.467 7.115.721 7.044.746
2012 13.854.740 6.956.908 6.897.832
201 13.624.240 6.845.981 6.778.259
2010 13.255.685 6.655.094 6.600.591
2009 12.915.158 6.498.997 6.416.161
2008 12.697.164 6.386.772 6.310.392
2007 12.573.836 6.291.763 6.282.073

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yagamin merkezi olmustur. Sehir ayn1 zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istthdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel
alana sahiptir. Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlalig1 ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle

gozde turizm merkezlerinden biridir.
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5.5.2. Atasehir ilcesi®

Atasehir, Istanbul'un Anadolu yakasinda bir ilgedir. Giineyinde Maltepe, giiney batisinda
Kadikdy, batisinda Uskiidar, kuzeyinde Umraniye, kuzeydogusunda Cekmekdy ve dogusunda
Sancaktepe ilgelerine komsudur.

Kadikdy'e bagli bir semt iken, 2008 yilinda ilge statiisiine kavusmustur. Atasehir ilgcesi
25,84 km?ik bir alan i¢inde, 425.094 kisi niifusa ve toplam 17 mahalleye sahiptir.

2008 yilinda Uskiidar'in Ornek, Fetih ve Esatpasa, Kadikoy'in Yenisahra, Icerenkdy,
Inénii, Kayisdag:, Barbaros, Kiiciikbakkalkdy mahallelerinin tamamiyla Atatiirk (Atasehir)
mahallesinin giiney boliimiiniin, ayrica Umraniye'nin Yeni Camlica mahallesiyle, Mustafa
Kemal mahallesinin biiyiik boliimiiyle, Namik Kemal mahallesinin giiney kismiyla ve Samandira
beldesinin Ferhatpasa mahallesinin giiney kisimlarinin birlestirilmesiyle ilge statiisiine

kavusmustur. ilce, O-2 ve O-4 karayollarmin birlesim noktasinda bulunmaktadur.

6 {ige hakkindaki bilgi ve gorseller gesitli internet sayfalarindan derlenerek hazirlanmustir.
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Merkez Atasehir bolgesi,1996 Birlesmis Milletler insan Yerlestirme Konferans: Habitat
II. Kent Zirvesi'nde diizenlenmis olan En Iyi Kurumsal Uygulamalar ve Projeleri yarismasinda
‘Kent I¢inde Kent’ dalinda birincilik 6diilii kazanmustir.

Sahip oldugu ¢esitli is yerleri ve ofislerle de bir is ve ticaret merkezi olma 6zelligini
tagimaktadir. Atasehir, heniiz ilge olmadan once igerisinde kurulan konutlarin yerlesimine gore
zamanla gayri resmi bolgelere ayrilmistir.

Bat1 Atasehir bolgesi sahip oldugu liikks konutlariyla yiiksek gelire sahip insanlara hitap
etmektedir. Trio Konutlari, Uphill Court, Kent Plus, Agaoglu My World gibi siteleri ve civarini
icine alan bolgedir.

Dogu Atasehir; Tag¢ Spor ve civari olarak adlandirilan, Metin Sabanci spastik ¢ocuklar
okulunu da kapsayan bolgedir, toplu konut kapsaminda olmamakla beraber diizenli yapilasmanin
en basarili &rneklerinden biri kabul edilen, gelismekte olan Istanbul'un &rnek sehircilik
bolgelerindendir.

1990l yillarda Emlak Bankasi istirakiyle insaatina baslanan Tiirkiye'nin en kapsamli
uydu kent projelerinden biri olan Atasehir, bugiin de TOKi'nin yatirrmlarinin odak noktasidir.
Bir uydu kent olarak yerlesimi planlidir. Biinyesinde aligveris merkezleri, Acibadem, Kadikdy

Sifa ve Memorial hastaneleri, ofisler ve yiiksek katli yapilar bulunur.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullanilabilir olan ii¢ farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit Akis1 (Gelir) Yaklasimi”
“Gelirlerin Indirgenmesi Yaklasinm” ve “Maliyet Olusumlar1 Yaklasinm” yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin 6zelliklerine ve yapisal 6zelliklerine gore farkli

yontemlerin birlikte ve/veya ayr1 olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasast Kurulunun 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1 sayili
Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig ile Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organinin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar1 ile uygun goriilen Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 2017 esas alinarak diizenlenmistir.

6.1. Pazar Yaklasimi ile Bagimsiz Béliimlerin Kira Deger Tespiti

Pazar Yaklasiminda, yakin donemde pazara cikartilmis ve kiralanmig benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek biitiin unsurlarla
sentez olusturularak degerleme yapilmistir. Bulunan emsaller, kullanim amaci, biiyiikligi,
cephesi gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarlama firmalari ile goriisiilmiis, ayrica
mabhalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.

Diikkan Emsalleri

Emsal Tablosu
Kullanim
Emsal Kullanim Alam Satis Fiyat1 | m? Birim
No Amaci (m?) (TL) Degeri (TL) Aciklama ilgili Kisi irtibat No

Meridian Grand Tower 170
m? kullanim alanli kiralik Hiiryap

Emsal 1 Diikkan 170,00 29.000,00 170,59 diikkan. Atagehir 216 456 97 97
Atasehir World Wide Millenium
Business Center'da terash Group

Emsal 2 Diikkan 1728,00 | 276.500,00 160,01 kiralik diikkan. Gayrimenkul | 539 663 08 68
Meridian Business'ta asma
katli 220 m? kullanim alanli | Atasehir

Emsal 3 Diikkan 220,00 25.000,00 113,64 kiralik diikkan. Vizyon 21629004 79
Water Garden A.V.M'nin
yakiinda Meridian
Projesi'nin alt katinda yer
alan 170 m? kullanim alanl | Hiiryap

Emsal 4 Diikkan 170,00 30.000,00 176,47 kiralik diikkan. Atagehir 216 456 97 97
Ata Blok'larinda 100 m?
kullanim alanl kiralik

Emsal 5 Diikkan 100,00 20.000,00 200,00 diikkan. Sahibinden 561618 70 01
Varyap Meridian Coldwell
Projesi'nde 265 m? kullanim | Banker Alfa

Emsal 6 Diikkan 265,00 45.000,00 169,81 alanli kiralik ditkkan. Gayrimenkul | 216 360 70 80
Ata Blok'larinda 350 m?
kullanim alanli (250 m?
kapali alan1 100 m? agik
alan1 bulunan) kiralik Dogus Grup

Emsal 7 Diikkan 350,00 85.000,00 242,86 diikkan. Yap1 Emlak 216 455 35 35

Sayfa | 52




Agaoglu My Office
Projesi'nde 330 m? kullanim | Hiiryap
Emsal 8 Diikkan 330,00 36.000,00 109,09 alanli kiralik diikkan Atasehir 216 456 97 97
Atagehir World Wide
Business Center'da 150 m* | Millenium
kullanim alanli kiralik Group
Emsal 9 Diikkan 150,00 24.000,00 160,00 diikkan. Gayrimenkul | 538 663 08 68
Atasehir World Wide
Business Center'da 430 m? | Millenium
kullanim alanl kiralik Group
Emsal 10 Diikkan 430,00 68.800,00 160,00 diikkan. Gayrimenkul | 539 663 08 68

Yapilan aragtirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkuller ile benzer sayilabilir 6zelliklere

sahip kiralik diikkan emsallerine ulasilmistir. Yukarida belirtilen emsal bilgileri, ¢evre sakinleri

ve cevre esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen alinip

aktarilan bilgilerdir. Ayrica sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve

kuruluglarindan da bilgi edinilmistir. Bulunan emsallerin rapor konusu tagimmazlara gore

konumlarini gosterir emsal krokisi asagida sunulmustur.

Rapora konu taginmazlarin yerinde yapilan incelemesinde mevcut kullaniminin mimari

projesinden kismen farkli boliimlendirildigi tespit edilmistir. Bazi bagimsiz boliimlerin birbirleri

ile irtibatlandirilarak ve ortak alanlar ile birlestirilerek bir biitiin halinde kullanilmakta oldugu

tespit edilmistir. Bu sebeple diikkan nitelikli taginmazlarin kiralanabilir eklentili briit alanlarina

ortalama birim deger takdir edilmistir.
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Tasinmazlarin degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bélgedeki kiraya

sunulmus diikkan emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsal verileri konumlari, biiyiikliikleri,

fiziksel 6zellikleri ve benzer 6zelikleri ¢ergevesinde rapor konusu taginmazlar ile kiyaslanmig ve

bagimsiz boliimlerin ortalama degerine ulasmak i¢in bu kriterler dogrultusunda diizeltmeler

getirilmistir. Bu diizeltmeler iliskin hazirlanan tablo asagida sunulmustur.

S6z konusu tabloda rapor konusu taginmazlarin ortalama birim degerine ulagmak igin

emsal taginmazlarin satisa sunulan birim degerlerine emsal tasinmazlarin konu taginmazlara

oranla olumlu 6zellikleri i¢in negatif (-) diizeltme oranlari, olumsuz 6zellikleri igin pozitif (+)

diizeltme oranlar1 uygulanmustir.

.. Gercekci .. Diizeltilmis
Emsal Kl:::z:m Degeri li'rgl: Pazarhik Birim Biiyiikliik | Konum gi:ﬁi Birim
No (m?) (TL/AY) (TL /Hglz /AY) Pay1 Degeri | Diizeltmesi | Diizeltmesi Diizeltmesi Degeri
Y (TL/m?/Ay) (TL/m?/Ay)
E”fa' 170,00 | 29.000,00 | 170,59 20% 136,47 15% 10% 0% 170,59
E”;sa' 1728,00 |276.500,00| 160,01 5% 152,01 5% 10% 0% 174,81
E”;sa' 220,00 | 25.000,00 | 113,64 5% 107,95 15% 10% 0% 134,94
E”fa' 170,00 | 30.000,00 | 176,47 15% 150,00 15% 10% 0% 187,50
E”;S‘a' 100,00 | 20.000,00 | 200,00 15% 170,00 15% -10% 0% 178,50
Ortalama Birim Degeri (TL/m?) ~ 170

Rapora konu tasinmazlar i¢in giiniimiiz ekonomik kosullarinda ve halihazir durumu

itibariyle diikkanlara ortalama m? birim kira degeri olarak 170,-TL/m?, 6zel otopark alani olarak

kullanilan C Blok 1 nolu bagimsiz béliimiin ortalama m? birim kira degeri olarak 5,5,-TL/m?,

degeri takdir edilmis ve KDV harig toplam degerleri asagida tabloda sunulmustur.

- Eklentili Briit Ortalama M2 Birim o
RIS Kiralanabilir Alani (M?) | Kira Degeri (TL/m*/Ay) it rn e (L)
C Blok 1 Nolu Bagimsiz
Bolim Harici
Kiralanabilir Diikkan 12.347 170 2.098.990
Vasifli Alanlar
C Blok 1 nolu Bagims1z 11.851 5,5 65.180,50
Bolim
(2.164.170,50) ~2.164.200,00

Sayfa | 54




6.2.  Gelir Indirgeme Yaklasimm (Nakit Akis)

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugilinkii degerine
dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimecinin goziiyle degeri etkileyen cok 6nemli
bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Gelir indirgeme yaklasimi iki temel yontemi destekler. Bu yontemler; direkt (dogrudan)
indirgeme yaklasimi yontemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasimi yontemleridir.

Direkt indirgeme yaklasimi yontemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deger gostergesine
doniistiirmek i¢in kullanilan bir yontemdir. Bu dontisiim, ya gelir tahminini uygun bir gelir
oranina bolerek veya bunu uygun bir gelir faktoriiyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt
indirgeme yaklagimi yontemi, gayrimenkullerin dengeli bir bigimde isletildigi ve benzer risk
diizeyleri, gelirleri, giderleri, fiziksel ve konum 6zellikleri ve gelecege yonelik beklentileri olan
emsal satislarin bol oldugu zaman yaygin bir bi¢gimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklasimi yontemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri oram
uygulayarak buglinkii deger gostergesine doniistiiriilmesi i¢in kullanilir. Bu yontem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen miilkiyet donemi icerisinde olast gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yontemi, gelir indirgemenin en énemli
ornegidir. Indirgenmis nakit akis1 analizi; bir gayrimenkuliin veya isletmenin gelecekteki
gelirleri ve giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayali bir finansal modelleme teknigidir. INA

analizinin en yaygin uygulamasi i¢ Verim Oran1 (IVO) ve Net Bugiinkii Deger'dir.

6.2.1. Nakit Akisi Tablosu I¢in Kullanilan Veriler, Kabuller ve Varsayimlar

Son yillarda AVM tiiketici profilleri incelendiginde sadece aligveris igin degil eglenmek
ve sosyallesmek ihtiyacina karsilik bulmak adina ziyaret edildigi goriillmektedir. Bu bilgiden
hareketle aligveris merkezleri, aligveris disinda, yasam ve eglence merkezleri olarak da ifade
edilebilir. Diger yandan 2020 yilinda yasamis oldugumuz kiiresel salgin kapali alanlara nazaran

acik alan AVM yonelimini biiytik dl¢lide arttirmistir.
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Yasanan sokaga ¢ikma kisitlamalari insanlarin sosyallesme ihtiyacglarini karsilayamamalarina
neden olmugstur. Aligveris egilimi e ticarete yonlense de yeme i¢gme ve eglence sektoriine duyulan
aclik maksimum seviyeye ulagmistir. 2020 Yili AVM’ler i¢in kotii bir yil olsa da agik alanlara
sahip daha ¢ok yeme, igme ve eglence konseptli AVM’lerin ilerleyen yillarda bu agliga cevap
vermek adina yogun ziyaretci sayisina ulagsacagi diisiiniilmektedir.

Rapora konu 43 adet bagimsiz boliimden olusan Bulvar 216 AVM yogunlukla yeme, ice
ve eglence sektoriinii biinyesinde bulundurmaktadir. Ayrica orta 6l¢ekli bir AVM olmasina
karsin kapali alam1 kadar nefes teraslarina sahip olusu yasadigimiz déonemi zarar goérmeden
atlatacag diisiiniilmektedir.

Ayrica gelir getiren bir miilk olmasi oldukga iyi bir konumda yer almasi ve kiralanabilir
alan buytkligi gayrimenkul piyasasi i¢in avantaj olarak kabul edilebilir.

Bu tarz taginmazlar yatirimci sayisinin az ve birebir emsal teskil edebilecek nitelikte
tasinmaz emsaline ulasmak olduk¢a zordur. Bu sebeple gayrimenkuliin Pazar degerine ulasirken
Indirgenmis Nakit Akislar1 ydntemi kullanilmistir.

Degerlemeye konu Bulvar 216 AVM Ozak GYO A.S.’den alman bilgiler dogrultusunda
aylik kira getirilerine gore tasinmazlar igin ortalama aylik kira birim degerleri hesaplanmistir.
Yapilan bu hesaplara gbre tasinmazdaki ortalama aylik kira birim degeri diikkan kullanim
alanlar1 i¢in 180,-TL/m?, C Blok 1 nolu bagimsiz boliim otopark alani i¢in 5,8,-TL/m?’dir. Ayrica
diikkan kullanim alanlarmin doluluk oranin %53 6zel otopark alaninin %100 oldugu firma
yetkilileri tarafindan belirtilmistir. Indirgenmis nakit akislar1 tablosunda doluluk orani ortalama
%82,10 olarak alinmustir.

Rapor konusu Bulvar 216 AVM’nin miilk sahibinden alinan bilgiler gore gerceklesen
diikkan kira gelirlerinin %8’i oranin da ciro geliri ve %2’si oraninda ise diger gelirlerden pay
olacagi, yenileme ve bakim faaliyeti fonunun toplam gelirlerin %2’si kadar oldugu kabul
edilmistir. Bina sigortast ve emlak vergisi de yapilan hesaplamalarda g6z Oniinde
bulundurulmustur.

Net Bugiinkii Deger hesabinda artik deger yontemi kullanilmis olup 01.12.2020
tarihinden 2030 yili sonunda dolayisi ile 10.y1lin sonunda satilacagi kabul edilmistir. 10 yil
stiresince isletilen bir miilkiin yenileme giderleri vb. maliyetleri gibi amortisman degerleri de g6z
ontinde bulundurularak %6 Kapitalizasyon orani ile devir bedeli hesaplanmistir. Hesaplanan
devir bedeli 10 yil siireyle nakit akislarina gelir olarak kaydedilmistir. Taginmazin konumu,

tercih edilirligi, emsaller boliimiinde bahsi gecen AVM ve diikkan emsallerine gore 6zellikleri
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ve gerceklesen Kira gelirleri dikkate alinarak tasinmazin kendini yaklasik 15 ila 17 yillik bir
stirede amorti edecegi 6n goriilmiistiir. Buna gore tasinmazin konumu, elde edilen gelirler ve bu
gelirlerin stireklilik arz etmesi, doluluk orani dikkate alinarak nakit akisindaki devir bedeli
hesaplanirken bolge verileri esas alinarak potansiyel yillik kira gelirleri dikkate alinmak sureti
ile kapitalizasyon orani %6 olarak alinmistir.

» Nakit akislar1 hesaplar1 yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Liras1 bazindadir.

» Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi verilerine gore 2020 yili aralik aymin bir 6nceki
yilin ayn1 ayina gore tiiketici fiyatlari artis oran1 %11,84 *diir. Bu veri dogrultusunda Tiirk
Liras1 enflasyon artig oran1 %12 olarak kabul edilmistir.

» Risksiz getiri orani; bu varliklar iizerindeki getirilerin gostergesi olarak rapor tarihi
itibariyle 10 yillik tahvilin faiz oran1 % 13,31'diir. Bu nedenle projeksiyon donemlerinde
risksiz getiri oran1 % 13,31 olarak dikkate alinmistir.

» Risk primi; eklenen risk primi iilke, bolge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken taginmazin likiditeye donme riski ve
operasyon/yonetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, s6z
konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha diisiik likiditesi i¢in de bir
ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma
sliresine ve o siire i¢inde yoksun kalinan karin tutarina baglidir, Bu tutar kisa vadeli
yatirimlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalari) elde edilen hasila
ile uzun vadeli enstriimanlardan elde edilen hasilanin karsilastirilmasi ile olgiilebilir.
Gayrimenkul projelerinin satilmasi sirasinda ortaya ¢ikabilecek her tiirlii (yonetimsel,
ekonomik ve donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 3,69 olarak kabul
edilmistir.

» Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore
ayarlama yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto oran1 %17 (Risksiz
Getiri Oran1 (%13,31) + Risk primi (%3,69)) olarak kabul edilmistir.

» Yukarida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gore projenin indirgenmis nakit

akimlart analizi rapor ekimizde sunulmustur.
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6.3.  Analiz Sonu¢larinin Degerlendirilmesi
6.3.1. Farkh Degerleme Yontemleri ile Ulasilan Degerler
Rapor konusu Bulvar 216 AVM biinyesindeki tasinmazlarin Kira degerine “Pazar

Yaklasimi Yontemi” Kullanilarak ulasilmaya calisilmistir. Tasinmazlarin KDV hari¢ aylik
toplam degeri “Pazar Yaklasimi Yontemi” ile 2.164.200,-TL kiymet takdir edilmistir.
Tasinmazlarin toplam degerine ise gelir getiren bir miilk olmasi ve birebir emsal teskil
edebilecek nitelikte tasmmaz bulunmasi zor oldugu igin “Gelir Indirgeme Yoéntemi” ile
degerine ulasilmis ve 408.924.000,-TL kiymet takdir edilmistir.

6.3.2. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Ahnmasi Gereken izin ve Belgeler

Raporumuz igeriginde Sayfa 15°de; “3.6. Ilgili Mevzuat Geregi Alinmis izin ve Belgeler”
ve “3.6. Yap1 Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler” basliklar altinda
belirtildigi lizere tasinmazlarin ek kullanim alanlarina istinaden alinmis olan yap1 kayit belgeleri
bulunmaktadir. Ancak ilgili mevzuat geregi yapilan bu degisikliklere istinaden tadilli resmi
evraklarin (mimari proje, yapi ruhsati, yapt kullanma izin belgesi vs.) diizenlenmesi
gerekmektedir.

Ancak Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebliginin 22. Maddesi’nin
birinci fikrasinin b bendinde yap1 kayit belgelerinin yap1 kullanma izninin alinmis olmasi sartinin
yerine getirilmesi i¢in yeterli olduguna iliskin asagidaki ifade yer almaktadir.

“ (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iliskin olarak yapi1 kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmas1 zorunludur.
Ancak, miilkiyeti tek basina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi,
is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
boliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yap1 kullanma izninin alinmas1 ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevcut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar
Kanununun gegici 16 nct maddesi kapsaminda yap kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer

alan yapt kullanma izninin alinmis olmasi sartimin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”

6.3.3. Gayrimenkullerin Devrine liskin Goriis
Raporumuz igeriginde Sayfa 13’de; “3.2 Gayrimenkulin Tapu Bilgisi” basligi altinda
belirtildigi lizere tasinmazlarin tapu kayitlarinda yapilan incelemelere gore; lizerinde degerini
dogrudan ve dnemli Olcilide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamakta olup

tasinmazlarin devredilebilmesi konusu ile ilgili herhangi bir kisitlayiciligi bulunmamaktadir.
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6.3.4. Gayrimenkuliin Fiili Kullanim, Tapu ve Portfoy Niteligi Hakkinda Goriis

Rapora konu tasinmazlar, Istanbul ili, Atasehir Ilgesi, Kiiciikbakkalkdy Mahallesi, 3394/1
No.lu Ada/Parsel iizerinde konumlu, Bulvar 216 AVM biinyesindeki 43 adet bagimsiz
boliimdiir.

Rapora konu tasinmazlar tam miilkiyet olup miilkiyet hakki1 degerlemesi yapilmistir. Bu
degerleme raporu, gayrimenkul iist hakki veya devre miilk hakki vs. gibi 6zel haklar
icermemekte olup herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Miilkiyeti Ozak GYO A.S.’ne ait olan Istanbul ili, Atasehir ilgesi, Kiiciikbakkalkdy

Mahallesi, 3394/1 ada/parselde yer alan 43 adet bagimsiz béliimiin sermaye piyasasi mevzuati
cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde ‘Bina’ basligr altinda bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadig1 goriis ve kanaatindeyiz.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC
Degerleme konusu gayrimenkul; Istanbul Ili, Atasehir ilcesi, Barbaros Mahallesi, Osman

Pasa Caddesi, tizerinde yer alan Bulvar 216 AVM kapsamindaki 43 adet bagimsiz bolimdiir.
Rapor konusu tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari,

cephesi, iscilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis

ve bolgede detayl piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna gore rapor konusu gayrimenkuller igin

piyasa sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan toplam deger asagida sunulmustur.

TL usD
Tasinmazlarin KDV Hari¢ Pazar Degeri 408.924.000,00 54.523.200,00
Tasinmazlarin KDV Dahil Pazar Degeri 482.530.320,00 64.337.376,00
Tasimnmazlarin KDV Hari¢ Aylhik Kira Degeri 2.164.200,00 288.560,00

Rapor tarihi itibariyle TCMB efektif doviz satis kuru 7,50-TL kullanilmistir.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmigstir.

KDV oranlan giincel mevzuat dogrultusunda kullanlmigstir.

Tasinmaz Sermaye Piyasast Mevzuati ¢ergevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde “Bina” bashgi altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargast olup bagimsiz kullanilamaz.

. Rapor kopyalarinin kullanimlart halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI | SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Kemal AYDIN Biilent YASAR Dilara SURMEN
(SPK Lisans N0:410614) (SPK Lisans N0:400343) (SPK Lisans N0:401437)
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Indirgenmis Nakit Akislar: Tablosu

Tapu Senedi Suretleri ve Tapu Kayit Belgeleri

Imar Durumu Ornegi ve Plan Notlari

Yapt Ruhsatlar

Yapi Kullanma Izin Belgesi

Yap: Kayit Belgeleri

Mimari proje/kat planlar

Uydu Goriintiisii ve Fotograflar

Raporu Hazirlayanlarin Ozgegmis ve SPK Lisans Belgesi Ornekleri

Raporu Hazirlayanlarin Mesleki Tecriibe Belgeleri
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