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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile Ozak GYO A.S. arasindaki hak ve
yiikiimliiliikleri belirleyen 31.08.2022 tarihli dayanak s6zlesmesine istinaden, 30.09.2022 tarihinde,
OGY0-202200014 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan sorumlu degerleme

uzmanlar: Dilara SURMEN ve Biilent YASAR ’1n beyan1 asagida maddeler halinde siralanmistir.

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 bulunmayacagini;

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

» Degerleme iicretimizin 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
aragtirmalart 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
hakkini etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

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

Standartlari kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.
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YONETICI OZETIi

RAPOR HAKKINDA GENEL BIiLGILER

RAPORU TALEP EDEN

Ozak GYO A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 31.08.2022
DEGERLEME TARIHI 28.09.2022
RAPOR TARIHI 30.09.2022
RAPOR NO OGY0-202200014

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 Ili, Atasehir ilcesi, Kii¢iikbakkalkdy Mahallesi, 3394 ada 1
parsel iizerinde yer alan 43 adet bagimsiz bolimdir. (Bkz.
Raporumuz 4.2. ve 4.2.1. boliimii)

IMAR DURUMU Bkz. Raporumuz 4.3. 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

1.361.000.000,00 73.369.272,24

Tasinmazlarin KDV Dahil Pazar Degeri (%018)

1.605.980.000,00 86.575.741,24

Tasinmazlarin KDV Hari¢ Aylik Kira Degeri 4.317.000,00 232.722,37

e  Rapor tarihi itibariyle TCMB efektif doviz satis kuru 18,55 TL kullanilmustir.
®  Burapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmustir.
. Tasinmaz Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde “Bina” bashg 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

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

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
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konular1 ve siradan degerleme c¢alisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konular1 agiklamak niyetiyle yapilmamustir.

v/ Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamustir. 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 dolayis1 ile pazarlanmasinda
bir mani olmadig1 kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc1 ve en verimli ve
en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmstir.

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 ¢alismasi yapmustir.
Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke herhangi bir
tecaviizlin var olmadigi kabul edilmistir.

v’ Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaglidir, rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkis1 olmasi amaciyla kullanilmistir. Baska higbir amagla 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 yardimci 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 {izerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri g6z 6niine alinmamis sadece
gayrimenkuliin kendisi géz oniine alinmistir.

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

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 olmadig kabul edilmistir.

v’ Gayrimenkullerde zemin arastirmalar1 ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu konuda bir
ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle
cevresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme ¢aligmasi yapilmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SiIRKET VE MUSTERI BiLGIiLERI
1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz degerleme ve sorumlu degerleme uzmanlar tarafindan 30.09.2022
tarihinde OGY0-202200014 rapor numarast 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 hazirlanmistir.
1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkullerin mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kisi — kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak sirketimiz
sorumlu degerleme uzmanlar1 Dilara SURMEN ve Biilent YASAR tarafindan hazirlanmustir.
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve
ofis ¢alismalar1 sonucunda sirketimizin degerleme uzmanlari tarafindan 30.09.2022 tarihinde
hazirlanmustir.
1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Kazlicesme Mahallesi, Kennedy Caddesi, Biiylikyali
Projesi, No:52C 34020 Zeytinburnu/ISTANBUL adresindeki Ozak GYO A.S. i¢in hazirlanmustur.
Rapor, sirketimiz ile Ozak GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 31.08.2022
tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.
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 Piyasast Kurulu’nun, III-62.3 sayili Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig hiikiimleri ve ayni tebligin ekinde yer alan
Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar ile 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1
sayll1 Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Tebligi dogrultusunda Sermaye
Piyasas1 Kurulu Karar Organinin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun goriilen
Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 2017 dogrultusunda, I11-62.3 Sayil1 Tebligin 1. maddesinin 2.

fikras1 kapsaminda hazirlanmistir.
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1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in daha Once tarafimizca Sermaye Piyasasi Kurulu
Diizenlemeleri Kapsaminda degerleme raporu hazirlanmistir. Bu bilgileri igeren tablo raporumuz

ekinde sunulmustur.
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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 kuruluglara 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 alinmustir. 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 TARIiHI

GYO DONUSUM TARIHI

HALKA ARZ TARIiHI
FAALIYET KONUSU

TiCARET SiCiL NO

: Ozak Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.
: Kazligesme Mahallesi, Kennedy Caddesi, Biiyiikyali
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 Doniistim Tarthi: 03.06.2009

: 15.02.2012

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarma iliskin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar cercevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasi araglari, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule
dayali haklar, sermaye piyasasi araglar1 ve Kurul'ca belirlenecek
diger varlik haklardan olusan portfoyli isletmek amaciyla
paylarim1 ihrag etmek {izere kurulan, belirli projeleri
gerceklestirmek lizere adi ortaklik kurabilen ve Sermaye Piyasasi
Kanunu'nun 48'inci maddesinde smir1 ¢izilen faaliyetler
cergevesinde olmak kaydi ile Kurul'un Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi'nde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasast kurumudur.

: 728.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

: Tirkiye’nin ¢esitli bolgelerinde yer alan muhtelif

SERMAYESI .
gayrimenkuller
PORTFOY BILGILERI . 0.726.927.767 -TL
AKTIF BUYUKLUK : 728.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)
ADI SOYADI Nominal Deger (TL) Sermayedeki Pay1 (%)
Ahmet AKBALIK 343.752.157 47,22%
Urfi AKBALIK 189.054.079 25.97%
Diger 195.193.764 26,81%
TOPLAM 728.000.000,00 100%
* Sermayeyi temsil eden paylardan 182.000.000 adedi (sermayenin %25°i) borsada islem géren pay statiisiinde olup; Borsa Istanbul
A.S.’de islem gérmektedir.

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsamu ve Varsa Getirilen Stmirlamalar
Is bu rapor, Ozak GYO A.S.’nin talebi lizerine Istanbul Ili, Atasehir Ilgesi, tapu kayitlarinda

Kiigtikbakkalkéy 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 GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1.  Tirkiye Demografik Veriler!

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gore 1 milyon
65 bin 911 kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 428 bin 101 kisi
olurken, kadin niifus 42 milyon 252 bin 172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini
erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, tilkemizde ikamet eden
yabanci niifus bir 6nceki yila gore 458 bin 626 kisi artarak 1 milyon 792 bin 36 kisi oldu. Bu niifusun
%49,7'sini erkekler, %50,3"inii kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artig hiz1 2020 yilinda binde 5,5 iken, 2021 yilinda binde 12,7 oldu.

Niifus ve yillik niifus artis hizi, 2007-2021
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Tiirkiye'de 2020 yilinda %93 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2021 yilinda
%93,2 oldu. Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin oran1 %7'den %6,8'e diistii.

Istanbul'un niifusu, bir 6nceki yila gdre 378.448 kisi artarak 15.840.900 kisi oldu. Tiirkiye
niifusunun %18,71'inin ikamet ettigi Istanbul'u, 5.747.325 kisi ile Ankara, 4.425.789 kisi ile izmir,
3.147.818 kisi ile Bursa ve 2.619.832 kisi ile Antalya izledi.

Toplam niifus igindeki orani

(%)
iller Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
istanbul 15 840 900 7933686 7907 214 18,71 18,70 18,71
Ankara 5747 325 2843409 2903916 6,79 6,70 6,87
izmir 4425789 2199 287 2 226 502 5,23 518 527
Bursa 3147 818 1573 362 1574 456 3,72 3,71 373
Antalya 2619 832 1314755 1305 077 3,09 3,10 3,09

! Demografik veriler TUTK 'nun yaymlamis oldugu Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi Sonuglar raporundan almmustir.
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Tiirkiye'nin 2007 ve 2021 yili niifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlik ve
olimliiliikk hizlarindaki azalmaya bagl olarak, yasli niifusun arttig1 ve ortanca yasin yiikseldigi

goriilmektedir.

Yag grubu 2007 Yag grubu 2021

90+
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8084
7579
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6569
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59
=
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Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar niifusu olusturan kisilerin yaslari
kiiciikten biiyiige dogru siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas ayni zamanda
niifusun yas yapisinin yorumlanmasinda kullanilan énemli gostergelerden biridir.

Tiirkiye'de 2020 yilinda 32,7 olan ortanca yas, 2021 yilinda 33,1'e yiikseldi. Cinsiyete gore
incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 32,1'den 32,4'e, kadinlarda ise 33,4'ten 33,8'e yiikseldigi
goriildi.

Ortanca yasin illere gére dagilimina bakildiginda, Sinop'un 41,8 ile en yiiksek ortanca yas
degerine sahip oldugu goriildi. Sinop'u, 41,2 ile Kastamonu, 41 ile Balikesir ve Giresun izledi.
Diger yandan 20,6 ile Sanlurfa en diisiik ortanca yasa sahip il oldu. Sanlrfa'y1, 21,6 ile Sirnak ve
22,7 ile Siirt takip etti.

Calisma cagr olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5
iken 2021 yilinda %67,9 oldu. Diger yandan g¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun orani %26,4'ten %22.4'e gerilerken, 65 ve daha yukar: yastaki niifusun oranm
ise %7,1'den %9,7'ye yiikseldi.

Yas gruplarina gore niifus orani, 2007, 2021

2007 201
(%) (%)

71 - 65 + yas - 9,7

Calisma cagindaki birey basma diisen ¢ocuk ve yaslh birey sayisini gosteren toplam yas
bagimlilik orani, 2020 yilinda %47,7 iken 2021 yilinda %47,4'e diistii.
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Ekonomik olarak aktif olan birey basina diisen ¢ocuk sayisini ifade eden ¢ocuk bagimlilik
orani, %33,7'den, %33'e gerilerken, calisan birey basina diisen yash birey sayisini dlgen yash
bagimlilik oranmi ise %14,1'den %14,3'e yiikseldi. Diger bir ifadeyle, Tiirkiye'de 2021 yilinda,
calisma ¢agindaki her 100 kisi, 33 ¢ocuga ve 14,3 yasliya bakmaktadir.

Yas bagimhhik oranlari, 2017-2021

474
337 330
141 14,3
2020 2021

Niifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayis1", Tiirkiye
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genelinde 2020 yilina gore 1 kisi artarak 110 kisiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 3.049
kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 563 kisi ile Kocaeli ve 368
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 olglimii biiytikliigiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 59, en kiigiik yiiz

Ol¢iimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 344 olarak gerceklesti.

3.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme?

Rusya-Ukrayna ¢atismasi ve Cin’de artan vaka sayilarina kars1 alinan karantina 6nlemleri
kiiresel iktisadi faaliyet {izerinde asagi yonlii risk olusturmaktadir. Kiiresel gida giivenligindeki
artan belirsizlikler, emtia fiyatlarindaki ve tasimacilik maliyetlerindeki yiiksek seviyenin etkisiyle
kiiresel 6lgekte yiiksek enflasyon devam etmektedir. Jeopolitik gelismelerin yan1 sira gelismis tilke
merkez bankalarinin para politikast adimlarina yonelik beklentilerin bir sonucu olarak gelismekte
olan iilkelere (GOU) ydnelik portfoy akimlari dalgali bir seyir izlemektedir. Salgm siirecinde
belirgin artan kiiresel finansal bor¢luluk 2021 y1l1 ilk ¢eyreginden itibaren azalis egilimine girmistir.

2021 yili genelinde i¢ ve dis talebin katkistyla giiclii bir seyir izleyen iktisadi faaliyet, 2022
yili ilk ¢eyreginde de bu seyrini korumustur. 2021 yilinin son ¢eyreginde biiyiimenin temel
belirleyicisi 6zel tiiketim Onciiliiglinde nihai yurt i¢i talep olmus, net ihracatin biiylimeye katkisi

devam etmistir.

2 T.C.M.B Finansal istikrar Mayis 2022 raporlarindan derlenmistir.
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Hanehalki borglulugu, iktisadi faaliyetin giiclii seyrinin de etkisiyle 2020 yil1 3. ¢eyreginden
itibaren azalmis olup, seviye olarak GOU ortalamasinin oldukga altinda bulunmaktadir. Ote yandan,
bor¢lanmanin artan oranda sabit gelirli kesim tarafindan yapilmasi Ongoriilebilir nakit akisi
olusturarak finansal istikrar1 desteklemektedir.

Reel sektoriin finansal yliikiimliiliklerinin finansal varliklara oranindaki 1limli seyir
korunurken, firmalarin likidite, karlilikk ve bor¢ O6deme gostergelerindeki iyilesme egilimi
giiclenerek devam etmektedir. Mevcut Rapor doneminde kur artiglarinin yani sira emtia ve enerji
fiyatlarindaki artislarla olusan maliyet yiikii firmalarin isletme sermayesi finansmani ihtiyacini ve
finansal yiikiimliiliiklerini artirmistir. Firma varliklari ise kur artisindan olumlu etkilenirken, giiclii
iktisadi faaliyet ile birlikte artan cirolar varliklar1 desteklemistir. Reel sektor yurt icinden kullandigi
YP kredileri kapatmaya devam ederek kur riskini azaltma egilimini korumus ve toplam kredilerdeki
TL pay1 artmaya devam etmistir. Firmalarin yurt disindan sagladigi finansman gii¢lii sekilde devam
etmis, dis borg¢lar ylizde 100’{in {izerinde yenilenmistir.

2022 yil1 itibartyla hizlanan kredi biiylimesinde TL firma kredisi kullandirimlarinin etkili
oldugu goriilmektedir. Bireysel kredi biiylimesi ise 2021 yilinda devreye alinan makro ihtiyati
uygulamalar ve artan faiz oranlari ile birlikte firma kredilerine kiyasla daha 1limli seyir izlemektedir.
Reel kredi kullandirimlar da ticari kredilerin uzun dénemli egilimine kiyasla daha hizli, bireysel
kredilerin ise uzun donemli egilimine benzer biiyiidiigini gostermektedir. TL firma kredisi
biliylimesinde yiikselen emtia fiyatlariyla artan isletme sermayesi ihtiyaci ve stok finansmanindaki
artis gibi faktorlerin de etkili oldugu degerlendirilmekle beraber; kredilerin yatirim, ihracat ve
potansiyel biiyiimeyi destekleyecek sekilde iktisadi faaliyetle bulusmasi biiyiik Onem arz
etmektedir.

23 Nisan 2022 tarihinde yapilan duyuruyla tarimsal krediler, KOBI kredileri, ihracat ve
yatirim kredileri hari¢ firmalara kullandirilan TL kredilerdeki biiylime nispetinde TL cinsi
kredilerde zorunlu kargilik oranlart artirilmigtir. Ayrica BDDK 28 Nisan 2022 tarihinde yaptigi
duyuru ile bahse konu ticari kredilerde risk agirliklarini artirmastir.

Bankacilik sektorii  aktif kalitesindeki giiclii  gortinim korunmaktadir. TL kredi
kullandirimlarindaki hizli artis ve kur etkisi kaynakli biiyliyen kredi bakiyeleri nedeniyle toplam
TGA orami gerilerken, kredi smiflama esnekliklerinin kaldirilmasinin TGA oranlar1 iizerindeki
etkisi smirli olmustur. TGA tahsilatlarinin TGA ilavelerine 2 oran1 giiglii seyretmeye devam
etmektedir. Kredilerin yakin izleme ve TGA’ya gecis olasiliklart salgin Oncesi seviyelerinin
gerisindeyken, bankalarin ihtiyatli karsilik ayirma politikasina devam etmesi aktif kalitesi kaynakli

riskleri sinirlandirmaktadir.
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Bankalarin kisa ve uzun vadeli likidite gostergelerindeki olumlu goriiniim devam ederken,
sektoriin likidite risklerini yonetebilecek gii¢lii tamponlar1 bulunmaktadir. Bankalarin hélihazirda
yiiksek olan YP likiditesine ilave olarak KKM uygulamasinin da katkistyla TL likit aktiflerde
goriilen gliclii artig sektoriin genel likiditesini desteklemistir. Bu donemde kiiresel finansal
kosullarda sikilasma ve jeopolitik gelismeler kaynakli olarak bankalarin dis borglanma
maliyetlerinde artis gézlenmistir. Artan maliyetlere ragmen vadesi gelen sendikasyon kredilerinin
yiizde 100’iin iizerinde yenilenmesi bankalarin yurt dis1 borglara erigim kabiliyetini korudugunu ima
etmektedir.

2021 yilimin ikinci yarisindan itibaren toparlanma egiliminde olan bankacilik sektorii
karliligi, son iki ¢eyrekte artigini sektdr geneline yaygin sekilde giiglenerek siirdiirmiistiir. Sektdriin
2022 yili ilk ceyrek karliligi yillik bazda yiizde 30’un iizerinde 6zkaynak karliligina isaret
etmektedir.

3.3. 2022 Yili L. Ceyrek Gayrimenkul Piyasasi®

Kiiresel salginin etkisi hafiflese de oOzellikle iiretim yapisi, arz olanaklari ve lojistik
anlaminda sikintilar devam edegelmektedir. Salginin hafiflemesi ve kiiresel tesviklerin etkisiyle
artan varlik talebi i¢inde en 6nemli araglardan biriside gayrimenkul olmustur. Diinya genelinde
degisen talep yapisina gore gayrimenkule olan ilgi artmis, diisiik faiz ve bol likidite donemi de bu
siirece destek olmustur. Uygulanan genisletici para ve maliye politikalarinin etkisi ile 2021 yilinda
kiiresel olarak biiylime giiclenmis, hammadde ihtiyact artmig bunlarla birlikte fiyatlar genel
seviyesinde de yiikselmeler goriilmiistiir.

2022 yili ilk ii¢ aylik doneminde ise 2021 yilinin genelinden aldigimiz etkiler devam etmekle
birlikte kiiresel enflasyonun artik bir tehdit olarak goriilmeye baglamistir. Diinyanin 6nde gelen
merkez bankalarinin bilanco kiiciiltme, faiz artirma egilimleri giderek giiclenmekte olup zaten
dengesiz olan talep ve arz yapisini etkilemeye aday goriinmektedir. Artan parasal maliyetlerin zaten
ciddi bir maliyet enflasyonu yasayan kiiresel ekonomiyi nasil etkileyebilecegi tartigma konusu
olmustur.

IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2022 Diinya Ekonomik Goriintim- ‘Savas Kiiresel
Toparlanmay1 Geciktiriyor’) raporunda Tiirkiye’nin 2022 yili biiyiime tahmini de ylizde 3,3’ten
yizde 2,7’ye revize etmistir. Diinya ekonomisinin gegen yil ylizde 6,1 biiylidiigii kaydedilen
raporda, kiiresel ekonominin 2022 ve 2023’te yiizde 3,6’sar biiyiimesinin beklendigi bildirmistir.
IMF, ocak ayinda yayimladig1 raporda, kiiresel ekonominin bu yil yiizde 4,4 ve 2023’te yiizde 3,8

bliyliyecegini ongdrmiistii.

4 GYODER Gosterge Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2021 2.Ceyrek Raporundan derlenmistir.
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Incelemede 6zellikle dikkat ¢eken nokta ise Rusya-Ukrayna savasmin kiiresel
dengesizlikleri daha da artirabilecegi ve enflasyonist egilimin gelir dagilimini daha da bozmasi
olasilig1 dile getirilmistir. Tiim diinyada yasanan bu tip dengesizliklerin gerek talep gerek is yapis
seklinde onemli degisiklikler getirebilecegi de unutulmamalidir.

Konutta 2022 Yili 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yil1 birinci ¢eyrek konut satiglari, bir 6nceki ¢ceyrege gore yaklasik %21,6 oraninda artig
gostererek 320.063 adet olmustur. Konut satislart mart ayinda 134.170 adet, is giinii basina ise 5.833
adet olarak gergeklesmis, bdylece veri setindeki en yliksek mart ay1 satig adetleri yakalanmistir.
Birinci ceyrekte ilk satislar ceyreklik bazda %17,5 oraninda artigla 94.437 adet olurken ikinci el
satislar %23,5 oraninda artisla 225.626 adet olmustur. Ik satislarin toplam satislar igerisindeki pay1
ise mart ay1 itibartyla %28,6 ile en diisiik seviyesine gerilemistir.

Ipotekli satislar, konut kredisi faiz oranlarmin gegtigimiz yilin ayn1 ddnemiyle benzer oldugu
birinci ¢eyrekte %44,7 oraninda artis kaydederek 68.342 adet olmustur. Diger satislar ise, gecen
yilin aynt donemine gore %16,6 oraninda artis gostererek 215.721 adet olarak gergeklesmistir.
Ipotekli satislarin toplam satislara oraninin bir 6nceki yila kiyasla artis egiliminde oldugu

goriilmekte olup ilk ¢eyrekte bu oran %21,4 olarak gergeklesmistir.

ci1e 138777 165.100 308877 B89.380 294
G218 160.100 182 055 342155 112425 329
C318 167.198 189.161 356.359 54.478 153
G418 185.497 187.510 373.007 20.537 55
2018 Toplam 651.572 723826 1.375.398 276.820 201
(R ] 107.859 148.574 256.433 38.189 14,9
Gc219 98295 151.068 249363 44696 179
319 130.958 228718 358677 105.023 282
G419 174.570 308.686 483.256 144.600 299
2019 Toplam 511.682 837.047 1.348.729 332,508 247
G120 107.432 233.606 341.038 129.209 are
G220 90.340 193.391 283.731 137.075 483
320 161.436 375.073 536.509 242316 452
G420 110532 227 506 338038 64647 18,1
2020 Toplam 469.740 1.029.576 1.499.316 573.337 382
c121 80.370 182 680 263.050 47216 179
ce21 B7.508 202252 289.760 56.952 19,7
G321 119278 277050 396.328 77687 196
Ga21 174.367 368.351 542718 112,675 208
2021 Toplam 461.523 1.030.333 1.491.856 294530 197
G122 94437 157 284 320,063 68.342 214

2022 yili 1.Geyrek verileri bir ncski yrim ayri dénemine gére ilk defa satilan konutlar %17,50 artarak
94 bin 437 adet oidu. lkinci el konut satigian da %13,90 azalarak 157 bin 284 adet olarak gergekiesti.

2022 yili 1.geyreginde toplam konut satiglan igerisinde ipotekli konut satiglanmin payr %21,4 olarak
gergeklesti. 2021 yili toplaminda bu oran %19, 7 olarak dlgiimasti. 2022 ik geyreginde

320 bin 63 adet konut satig: gerceklegmistir. Bir énceki yilin ayni ceyredine gére %21,67 oraninda artis
saglanmigtir.

Uik
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Yabancilara yapilan satiglar ise bir dnceki ¢eyrege gore %45,0 oraninda artig gdstermis ve
birinci c¢eyrekte yabancilara 14.344 adet konut satis1 gerceklestirilmistir. Yabancilarin toplam
satiglar icerisindeki pay1 gecen yilin aynt donemindeki %3,8’den bu y1l %4,5’e ylikselmistir. Birinci
¢eyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %41,7 pay ile Istanbul yer alirken ikinci
strada %24,0 pay ile Antalya bulunmaktadir. Ulke uyruklarma gore en yiiksek alim ise %15,6 pay

ile Iran vatandaslar tarafindan yapilmistir.

Gayrimenkul Alminda Yabancilar Tarafindan Tercih Edilen ifk 10 Sehir

2022 yih 1. Ceyregdi sonunda,
yabancilanin gayrimenkul

yatinmlaninda en gok
~Q- * tercih ettigi il Istanbul oldu.

Yabanciarin 2021 ve 2022
' yi tam gayrimenkul gesitieri
bazinda Tirkiye de yaptiklan

yatinmlan inceledigimizde,
2022 yih 1. Ceyregi sonunda

2021 yih aymi dénemine
gdre toplam taginmaz

adedi bazinda %40,1 artig
- gérilmekdedir. 2022 yil ilk
peyrekte yabancilann edindigi

gayrimenkullerin %17,7'si ise

Vatandaghk islemine konu
oldugu gérilmektedir.
Grzz G2t
1(1) lstanbul 7.380 6.136
2(2) Antalya 3,609 2.110
3(3) Ankara 974 726
44) Marsin 601 497
s T Bursa 574 303
6(5) Yalova 523 360
76 [zmir 442 219
8ig) 1T Sakarya 375 191
a(10) Samsun 347 189
10(-) Kocaeli 285
-7 Mugla - 226
Diger 1.798 1.461
Toplam 17.086 12.192
Vatandaglk Edinimi Toplam 3.022 2.963
'ru:f:ﬁnﬁ;:::::::mlm A ZLe

Konut fiyatlarinda subat ay1 verilerinde bugiine kadarki en yiiksek artig oranlar1 goriilmiis
olup konut fiyat endeksinin yillik degisimi %102,2, yeni konut fiyat endeksinin yillik degisimi
%96,4 olarak gerceklesmistir. Konut arzindaki azalma ve ingaat maliyeti ile konut talebinde goriilen
artis konut fiyatlarini artis yoniinde etkilemektedir. Boylelikle konut fiyatlar1 artisin1 onuncu aya
tasimis ve subat ayi itibariyla, reel olarak konut fiyatlarinin getirisi en yiiksek seviyesi olan

%?27,2’ye, yeni konutlarda ise %31,0’a ylikselmistir.
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Ofis ve Ticari Gayrimenkul 2022 Yili 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yilinin ilk ¢eyregi ile beraber Rusya ve Ukrayna arasindaki gerilimin tirmanmasinin
ardindan 24 Subat’ta Rusya Ukrayna’y1 isgal etmistir. Isgalin ardindan Rusya’ya karsi Amerika
basta olmak {izere bir¢ok iilke yaptirnm uygularken, bu yaptirimlarin ardindan birgok uluslararasi
firma Rusya’daki faaliyetlerini sonlandirma ya da askiya almayi tercih etmistir. Tiirkiye ise
miizakere siirecinin yuriitiildiigii iilke olma misyonunu tistlenmistir.

Bu gerilimin ortasinda Tiirkiye hem jeopolitik konumunun avantaji hem de yer aldigi politik
pozisyon itibariyle bir¢ok firmanin tercih ettigi oncelikli iilke haline gelmistir.

Pandemi siirecinde ise yilbasindan sonra artan Kovid-19 vakalarinin ardindan bu egilim
diisiise gecmis ve kapali alanlarda maske takma zorunlulugu haricindeki tiim Onlemler
kaldirilmistir. Ceyrek sonu itibariyle 2 yillik pandemi siirecinin artik sonlarina gelindigine dair olan
genel yarginin arttigi gozlemlenmistir. Bunun yani sira yilin ilk ¢eyreginde dolar kuru bir dnceki
ceyrege oranla stabil seyretmis fakat enflasyonun ekonomi iizerindeki artan baskis1 devamliligini
korumustur.

Gectigimiz ¢eyrekte dalgali kur neticesinde dolar bazinda diisiise gegen birincil kiralarin, bu
ceyrekte On plana ¢ikan enflasyon baskisi neticesinde TRY ve USD bazinda yiikseldigi
kaydedilmistir. Ayrica gecen ¢eyrek dalgali kur rejiminin yarattigi endise beraberinde diisiise gegen
MIA bélgesi, bu ¢eyrekte dolar kurunun stabilizasyonu ile beraber bir miktar artis gdstermistir. Tiim
bunlarin sonucunda Istanbul alt pazar birincil kiralarinin tekrar fiyatlanarak dengeye gelme siireci
devam etmektedir. 2022 yilnin ilk ¢eyreginde Istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m>
olarak ayni seviyede kalmistir. 2022 yilinin ilk ¢eyreginde gerceklesen kiralama islemleri toplam
123.424 m? ulasarak, bir 6nceki yilin ayn1 ddnemine gore 2 kat1 oraninda artis gdstermistir. Bununla
birlikte, birinci ¢eyrekte gerceklesen kiralama anlasmalar1 hem metrekare bazinda hem de sayica,
sirastyla %85 ve %82 oranlarinda yeni kiralama anlagsmalarindan olusurken yenileme islemleri
onceki yila gore diisiis egilimine gegmistir.

Birinci ¢eyrekte, metrekare bazinda anlasmalarin sadece %29’u merkezi is alaninda (MIA)
gergeklesmistir. MIA’da yapilan kiralamalar yiizdesel bazda hem gegen yilin ayn1 dénemine hem
de bir 6nceki ¢eyrege gore diislis gostermistir.

2022 yilmin baglamasi ile etkisini gittikge kaybeden pandemiye ragmen, hibrit calisma
modeli hala tercih edilmektedir. Bu baglamda, ofis mekanlarinda nicelikten ¢ok nitelik 6n plana
cikarak iiretkenligi tesvik eden, inovasyon, sosyallesme, is birligini ve sirket kiiltliriiniin gelismesini
saglayarak calisanlari en dogru mekanda bir araya getirme g¢abalar1 etkin alan kullanimi sunan

ofislere olan yiiksek talep siirekliligini korumaktadir.
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Artan enflasyon neticesinde mal sahiplerinin kiracilar iizerindeki baskis1 artmis ve genel olarak MIA
ve diger bolgelerde Tiirk Liras1 bazinda birincil kiralarda ciddi artis kaydedilmistir. Bunun yani sira,
ikincil lokasyonlardaki ofis pazarinda dolar bazinda diisik kalan kiralarin yiikseldigi
gozlemlenmistir.

Ayrica, kiiresel ¢apta dneme sahip Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi’nin 2021 y1linin son
aymda kiralama siireci baglamistir ve projenin 2022 yili igerisinde tamamlanarak yaklasik 1,5
milyon m? arzin pazara katilacagi 6ngoriilmektedir. Bu arzin yaklasik % 50’si kamu bankalar1 ve
finansal kurumlar tarafindan kullanilacaktir.

AVM 2022 Yl 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yili birinci ¢eyregi itibariyla Tiirkiye’deki mevcut aligveris merkezi arzi 453 adet
aligveris merkezinde yaklasik 14 milyon m? seviyesinde kaydedilmistir. Diger yandan, Tiirkiye
genelinde 30 aligveris merkezinde yaklagik 895 bin m? insaat halinde olan kiralanabilir alan
bulunmaktadir. 2024 yili sonu itibariyla tamamlanmasi planlanan projeler ile birlikte Tiirkiye
genelinde toplam arzin 14,9 milyon m? seviyesine ulagmasi beklenmektedir.

Organize perakende yogunlugu iilke genelinde 1.000 kisi basina 165 m? kiralanabilir alan
olarak kayit altma almirken, Istanbul 325 m? ile iilke ortalamasinin iki kat1 iizerinde perakende
yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 300 m? perakende yogunlugu ile 6ne ¢ikan sehirler
arasindadir. 2024 yil1 sonu itibartyla Tiirkiye genelinde perakende yogunlugunun 170 m? seviyesine
cikmasi beklenmektedir.

AVM perakende ciro endeksine bakildiginda Subat 2022 itibariyle 563’¢ ¢iktigi, bir onceki
yilin ayn1 donemine gore %139 artis gosterdigi gozlemlenmektedir. Ziyaret¢i sayist endeksine
bakildiginda ise Subat 2022 itibariyle bir onceki yilin ayn1 donemine gore %97 lik artis oldugu ve
bu artista pandemi sonrasi normallesme ve bazi kisitlarin kaldirilmasinin etkisinin yiiksek oldugu
sOylenebilir.

3.4. Perakende Sektorii Analizi*

Yaklagik 2 yildir esen ters riizgarlar perakende sektoriinde bazi olumlu sonuglara yol agti.
Perakendeciler, yillardir sektorii sekillendiren eski sistemlerini ve stratejilerini gézden gegirmek
zorunda kaldilar. Bir¢cok yonden pandemi, uzun siiredir gecikmis biiyilk bir perakende
yenilenmesinin kapisini agt1. Bu, bir¢ok perakendeciyi her zamankinden daha istikrarli ve potansiyel
olarak daha karl1 pozisyonlara tasimaya yardimci olmasi miimkiin gériinmektedir.

Bununla birlikte, uzun vadeli ve kalic1 fayda elde etmek i¢in perakendecilerin, pandeminin

basinda basladiklar iyilestirme yoluna devam etmeleri gerekir.

4 Deloitte 2022 Perakende Sektérii incelemesi raporundan derlenmistir.
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Aslinda 2022, modas1 ge¢mis tedarik zincirlerini yeniden yapilandirma, envanter yonetimini dogru
boyutlandirma, fiyatlandirmay1 gézden gegirme, promosyon tempolarini yeniden kalibre etme ve
fiziksel magazay1 yeniden icat etme firsatlar1 sunmaktadir. Bu muhtemelen perakendecilerden
biliyiik dontistimsel diisiinme ve uzun vadeli taahhiitlere yol acacaktir. Ancak bu cabalar
perakendecilerin is yapma seklini sonsuza kadar degistirebilir.

Ekonomik goriiniim

2021'de her sey, daha iyi olma yolunda degisime ugradi. Etkili agilar ve COVID-19 hakkinda
edinilen bilgi, tiiketici giivenini artird1 ve bu da 6zellikle gida, ulasim ve eglence hizmetlerinde
tiikketici harcamalarinda artisa neden oldu. Issizlik oran1 6nemli dlciide diiserken tiiketicilerin de
giiclii kazang biiyiimesinden faydalanmasi, is gilicii piyasasinin kilit bir rol oynamasini sagladi.
Ekonomik toparlanma hiz kazanirken, tiiketiciler de 2020'de yaptiklarindan daha fazla harcama
yapmakta ve daha az tasarruf etmektedir. 2022'de ekonomik toparlanmanin gii¢lii bir hizda devam
etmesini ve ayn1 yil GSYIH'nin %3,5 artmasin1 beklenmektedir. Bu yiiksek biiyiime ve azalan saglik
endiseleri senaryosu goz Oniline alindiginda, gercek kisisel tiiketici harcamalarinin 2022'ye kadar
genisleyecegini tahmin etmek yanlis olmaz.

Sanayi ve tiiketici goriiniimii

Tiiketicilerin 2020'nin basindan bu yana pandemi ile bogusmasiyla birlikte, zaman ve
deneyim, perakendecilere ne yonde bir ilerleme bekleyecekleri konusunda biraz netlik sagladi.
Artan catallasmaya ragmen, yoneticiler, 6zellikle harcama istekliligi ve kisisel deneyimlere geri
doniis konusunda, tiiketici davranisinin kendi lehlerine hareket ettiginden emin sekildedirler.
Bununla birlikte, yakin tarihli tiiketici verileri, nceliklerin gézden gecirildigini ve tiiketicilerin tigte
birinin bir yil 6ncesine kiyasla sahip olduklarindan daha fazla harcadiklarin1 s6ylemektedir.

Tedarik Zinciri Esnekligi

Pandemi sirasinda tedarik zincirinde meydana gelen arizalar, ortaya diinya ¢apinda mallarin
dretimi ve hareketiyle ilgili kalic1 sorunlar ¢ikardi. Aslinda bir siirpriz olmamasina ragmen, ani ve
es zamanli kapanmalar gercek zamanli olarak statiikonun artik yeterli olmayacagini gosterdi.

Perakendeciler harekete gecmeye calisirken, pandemiden kaynaklanan 0Onceliklerin
degismesi calisan beklentilerini degistirdigi gibi tiiketicilerin aligveris yapma seklini de
degistirdigini anlamak Onemlidir. Miisterilerin aligveriglerini nerede ve ne zaman yaptiklart bu
giinlerde ¢ok daha az tahmin edilebilir durumdadir. Tiiketiciler, ¢cok cesitli perakende kanallarindan
satin alarak, sosyal medya hesaplar1 araciligiyla kendi {iriin dizilerini diizenleyerek ve tanitarak,
dijital platformlar araciligiyla kullanilmis tirtinleri yeniden satarak ve siparislerinin kapilarina nasil

ulasacagina iliskin kosullar1 belirleyerek kendi baslarina tiiccar haline geldiler.
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Bu sebeple, kuruluslarin, yeni tiiketici senaryolariyla basa ¢ikabilecek cevik sistemler gelistirmek
icin daha giivenilir bilgi ve teknoloji iyilestirmelerine ihtiyaclart oldugunu gosterdi.

Beklendigi gibi, siparis karsilama, envanter ve depo yonetiminin 2022'de en fazla yatirim
yapilacak alan olarak 6n goriilmektedir. Ancak, sirketlerin %57'sinin hala robotik ve otomatik
malzeme tagimaya yatirirm yapma plani1 yoktur. Bu, 6zellikle endiistrinin karsi karsiya oldugu
mevcut ig giicii zorluklariyla ilgilidir. Ancak ileri goriislii perakendeciler siire¢lerini miimkiin
oldugunca otomatiklestirmeye ve otomatik siiriis teknolojisine Onemli yatirimlar yapmay1
diisiinmektedirler.

Tedarik darbogazinin ¢6ziilmesinin yillar alabilecegi agikca goriildiigiinden, perakendeciler
sadece yeni teknolojilere ve otomasyona yatirim yaparak degil, ayn1 zamanda seffafligi bugiinden
gelistirerek kendilerini gelecek i¢in plan yapacak sekilde konumlandirmalilardir. Ugtan uca siireg
boyunca seffaflik ve bilgi aktarimi, ileriye doniik teknoloji yatirimlariin etkisini en {ist diizeye
cikarmaya yardimei olmak icin genellikle gerekli bilesenlerdir.

2022'de, dijital ve fiziksel deneyimlerin kaynasmasinin daha da hizlanmasinm
beklenmektedir. Bu yiizden perakendeciler sadece giinlimiiziin degil, gelecegin de e-ticaret
ihtiyaclarini karsilayan 6nemli yatirnmlar yapmalidirlar. Pandemiden elde edilen 6nemli bir sonug,
tiiketicilerin teknoloji ve dijital platformlara olan bagimlilik diizeylerini artmasi oOlmustur.
Tiiketiciler bu siirecte, aligveris yapmak i¢in yeni ve yenilik¢i yollar denedi ve benimsedi. Son
zamanlarda yaptigimiz okula doniis ve tatil ¢aligmalarimizda bile tiiketiciler, magazalara donme
konusunda kendilerini daha rahat hissetseler de ¢evrim i¢i kanallar tercihlerinin pandemi 6ncesine
gore daha yiiksek oldugunu belirttiler. Liderler ve geride kalanlar, 2022'de e-ticaret, dijital
pazarlama ve otomatik ddeme konularinda yatirim yapmayi planladiklar1 konusunda ¢ogunlukla
ayni fikirdeler, ancak daha ilerisi i¢in goriisleri ve yatirimlar1 bakimindan farklilik gdsteriyorlar.
Oniimiizdeki bes y1l iginde liderler, sesli ticaret, personelsiz/kasiyersiz magazalar ve dijital {iriinlerin
satis1 gibi fiziksel diinyanin dijitallegsmesine iligkin beklentileri degerlendiriyor.

Perakendeciler muhtemelen pandeminin 6tesine gegecek onemli zorluklarla kars1 karsiya,
ancak gelecekteki aksakliklara hazirlanmalarina yardimei olabilecek beklenmedik firsatlar da var.
Perakendeciler, bir sonraki perakende ¢aginda rekabet edebilmek i¢in igverenler olarak, tiiketici
ihtiyaglarini karsilamada ve daha iyi kurumsal vatandaslar olarak nasil yenileneceklerini anlamalari

ve mevcut bozulmayi benimsemeli ve gelecege yonelmeyi taahhiit etmeleri gerekmektedir.
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3.4.1. Atasehir Ilcesi AVM’ler Hakkinda Genel Bilgi

Rapora konu tasinmazlarinda konumlu oldugu Atasehir ilgesi, son yillarda AVM sayisinda
hizli bir artis kaydetmistir. Yapilan arastirmalarda ilgenin ¢esitli bolgelerinde, farkli konseptlerde
ve Olgeklerde AVM’ler incelenmistir. Incelenen bu AVM’ler icinde tiiketicilerin ihtiyaclarmi
karsilayan ve farkli biiyiikliikte magazalari igeren, aligveris disinda zaman gegirmek ve eglenmek
amacina hizmet eden, demode olmus eski tarz veya yenilenmis egilimlere uyum saglayan yeni
binalar olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

2018 Yilr'nda ¢ikan Cumhurbagkanligi Kararnamesi ve 2020 yili igerisinde yasadigimiz
kiiresel salgin sebebi ile cogu AVM ’nin kira geliri hesaplanirken ciro gelirlerinden elde edilen geliri
temel kabul etmislerdir. Ancak gilinlimiize gelindiginde ekonomik krizin etkisi, AVM
yonetimlerinde goriis farkliliklar, kira gelirlerine de yansimaktadir.

Rapora konu tasinmazlara yakin konumda yer alan aligveris merkezlerinin rapor konusu
taginmazlara gore konumlarini gosterir emsal krokisi asagida ve bu AVM’lerin belirli 6zelliklerini

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 alanlar1 ile spor severlere 6zel spor merkezini
biinyesinde barmdirmaktadir. 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 projesidir. 800.000 m? *den biiyiik ingaat 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 ¢evre 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
agmustir.

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 %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

p

FIIIIPPrrrrt

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 noktasidr.

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.
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3.5.  Gayrimenkullerin Bulundugu Bélgenin Analizi
3.5.1 Iistanbul Ili®

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyist ve Bogazici boyunca, Halig'i
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine
Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki béliimiine ise Anadolu Yakasi denir. lin sinirlar

icerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

s " i - A

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagli Cerkezkdy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, gilineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze
ilceleri ile komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitay1 birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sehitler ve Yavuz Sultan Selim Kopriileri kentin iki yakasini birbirine
baglar.

Istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hattr, Kuzey Anadolu'dan baslayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzanir. iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve
buda fayin hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatt1 nedeniyle bdlgede tarih boyunca ¢ok siddetli
depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis 6zelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi 1limandir. Istanbul'un yazlari sicak ve nemli; kislart soguk,
yagisli ve bazen karlidir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve karla karisik 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 yoresinde simsir, mese, ¢inar, kayin,
giirgen, akgaagac, kestane, ¢am, ladin ve servi gibi 2.500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden bir

kismi bu yoreye endemiktir.

5 11 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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http://tr.wikipedia.org/wiki/Fatih_Sultan_Mehmet_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kuzey_Anadolu_Fay_Hatt%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kuzey_Anadolu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Denizi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrasya
http://tr.wikipedia.org/wiki/Afrika
http://tr.wikipedia.org/wiki/Fay
http://tr.wikipedia.org/wiki/Deprem
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0klim
http://tr.wikipedia.org/wiki/Karadeniz_iklimi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Akdeniz_iklimi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Il%C4%B1man_ku%C5%9Fak_iklimleri
http://tr.wikipedia.org/wiki/Yaz
http://tr.wikipedia.org/wiki/K%C4%B1%C5%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ya%C4%9F%C4%B1%C5%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kar
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C5%9Eim%C5%9Fir
http://tr.wikipedia.org/wiki/Me%C5%9Fe
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87%C4%B1nar
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kay%C4%B1n
http://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%BCrgen
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ak%C3%A7aa%C4%9Fa%C3%A7
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kestane
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87am
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ladin
http://tr.wikipedia.org/wiki/Servi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Endemik

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma goriiliir. En
yiiksek gokdelenler ve ofis binalart Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekoy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy Ilgesi’ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat geker.

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

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2021 y1li Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarina gdre Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagl
belediyelerin sinirlari igindeki niifus) niifusu 15 milyon 840 bin 900 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 2021 yili verilerine gére incelendiginde en

yiiksek niifusa sahip ilgesi Esenyurt (977.489), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.372)

olmustur.
Yil istanbul Niifusu Erkek Niifusu Kadin Nifusu
2021 15.840.900 7.933.686 7.907.214
2020 15.462.452 7.750.836 7.711.616
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 7115.721 7.044.745
2012 13.854.740 6.956.908 6.897.832
201 13.624.240 G.845.981 6.778.250
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 yollarmn bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayn1 zamanda en biilyiik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istthdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel
alana sahiptir. Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle

gozde turizm merkezlerinden biridir.
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3.5.2. Atasehir Ilgesi®

Atasehir, Istanbul'un Anadolu Yakasi’nda 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 ilgesi 25,84
km?'lik bir alan i¢inde, 427.217 kisi niifusa ve toplam 17 mahalleye sahiptir.

2008 yilinda Uskiidar'm Ornek, Fetih ve Esatpasa, Kadikdy'iin Yenisahra, Igerenkdy, Inonii,
Kayisdagi, Barbaros, Kiiciikbakkalkdy mahallelerinin tamamriyla 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. Ilge, O-2 ve O-4
karayollarinin birlesim noktasinda bulunmaktadir.

Ingaat sirketlerinin Atasehir'in bati tarafindaki arazilerin uygunlugundan dolay1 konut ve ofis
projelerini bu bolgede gergeklestirmesiyle Bat1 Atagehir kavrami ortaya ¢ikmistir. Varyap Meridian,
Uphill Court gibi birgok yiiksek katli proje ilgenin bati kisminda bulunmaktadir.

6 {1 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLER iLE iLGIiLi BILGILER

4.1. Cevre ve Konum

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

Rapora konu taginmazlarin konumlu oldugu Bulvar 216 AVM, ilgenin énemli ulagim aksi
olan ve Dogu Atasehir’den Bati Atasehir’e dogru yatay uzanan Atasehir Bulvari {izerinde yer
almaktadir.

Tasinmazlarin konumlandigr Bulvar 216 AVM ada igerisinde yer almaktadir. Kuzeyinden
Gelincik Sokak, batisindan Gelin Sokak, dogusundan Mor Zambak Sokak ve glineyinden Atasehir
Bulvari gegmektedir.

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

Tasinmazlarin yakin ¢evresinde, Mimar Sinan Parki, Mimar Sinan Camii, Uphill Court
Projesi, Atasehir Ilce Emniyet Miidiirliigii, Biiyiik Miikellefler Vergi Dairesi Baskanlig1, Agaoglu
My World Starland ve Agaoglu Euquinox Projesi, Kent Plus Projesi, Atasehir Ulker Spor ve
Etkinlik Salonu ve Metropol AVM yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigir Bat1 Atasehir olarak adlandirilan bolge, ilgenin
tamami goz Oniinde bulunduruldugunda nispeten fazla sayida nitelikli projelerin ve yiiksek katl

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

TKGM’niin bilgisayar ortamindaki (webtapu) TAKBIS sisteminden alman belgelere gore

tasinmazlarn tapu sicil bilgileri asagidaki gibidir.

iLi : ISTANBUL

ILCESI : ATASEHIR

MAHALLESI : KUCUKBAKKALKOY

ADA 13394

PARSEL 01

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 111894

SIRANO Bth KAT NO ggféﬁséﬁ NITELiGi ARSAPAYI | CILTNO SA,{TE)FE
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
1 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 | BLOK KAT NO gg&%s&zo NITELIGI ARSAPAYI | CILT NO SA,{%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 11 DUKKAN 250/10000 481 47541
36 c 5. 6. BODRUM 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 47584
39 c 3. BODRUM 4 ASMA KATLI DUKKAN 227/10000 481 47545
40 c 1. BODRUM 5 ASMA KATLI DUKKAN 228/10000 481 47546
4 c 1. BODRUM 6 DUKKAN 243/10000 481 47547
42 c 1. BODRUM 7 DUKKAN 433/10000 481 47548
23 c BIR 8 DUKKAN 172/10000 481 47549

4.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi

Tasmmazlarm, TAKBIS sisteminden temin edilen Tapu Kayit Belgelerine gore tapu

kayitlari tizerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Boliimii (Tiim Bagimsiz Boliimlerde Miistereken):

e Yonetim Plani: 05.06.2014 (20.06.2014 tarih 11894 yevmiye)

e Kat miilkiyetine gevrilmistir. (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)

“Yonetim Plant: 05/06/2014 ve Kat Milkiyetine g¢evrilmistir.” beyan kayitlart Kat

Miilkiyeti Kanunu kapsaminda rutin uygulamalar olup, Serhler hanesindeki kira serhi ana

tasinmaz lzerinde olup, parsel lizerinde altyapt hizmetleri i¢in ayrilan boliimleri belirtmek

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

portfoyiinde “Bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

4.3.  Gayrimenkullerin imar Bilgisi

Atasehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’niin 16.09.2022 tarih ve E-99148768-
115.02.01.03-5843/22894 sayili imar durumu yazisinda rapor konusu tasimmazlarin
konumlandig1 Atasehir Ilgesi, 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
Bat1 Bolgesi Revizyon Uygulama Imar Plani’nda, 22.06.2011 tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli
Atasehir Toplu Konut Alan1 Bat1 Bolgesi Rekreasyon Alan1 ve Muhtelif Yollara iligkin Revizyon
Uygulama Imar Plani’nda, 02.12.2011 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Atasehir Toplu Konut Alani
Bati Bolgesi Rekreasyon Alami 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 Plam
Tadilati’nda, 13.03.2012 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Atasehir Toplu Konut Alan1 Bat1 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.

=S KRuM
(LCE MOFTUL
o L ]
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ISTANBUL LI ATASEHIR ILCESI ATASEHIR TOPLU KONUT ALANI BATI BOLGESI TICARET ALANI VE
YOLLARA ILISKIN 1/1000 OLCEKLI REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI

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

2. Bualanda, gerekli 6nlemler alinarak zemin altinda parsel cekme mesafeleri igerisinde 7 kata kadar emsal harici 6zel
otopark yapilabilir. Otopark giris ¢ikiglar1 6n bahge mesafesinden saglanabilir.

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

Bu planda bahsedilmeyen hususlarda Istanbul Imar Yénetmeligi hiikiimleri gecerlidir

13.03.2012 t.t.

4.4. Tasmmazlarm Son Uc¢ Yihk Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki
Degisiklikler
441 Tapu Midiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde degerlemeye konu gayrimenkullerin
miilkiyet durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
4.4.2 Belediye Incelemesi

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

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

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

45. Tlgili Mevzuat Geregi Alnmus 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 yap1 ruhsatlart bulunmaktadir.

- Bloklar i¢in hazirlanmis olan 30.04.2013 tarih bila sayili onaylt 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 yihi 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.
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- 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 sayili yenileme ruhsati ve 16.05.2017 tarih ve 17-419 sayil1 yap1
kullanma izin belgesi mevcuttur.

Atagehir Belediye Baskanligi Enciimeni’nce tasinmazlara iliskin asagidaki kararlarin
alindig1 goriilmiistiir.

- Bodrum, zemin, 4 normal kat ve c¢ati katindan olusan A blogun bodrum katindaki
diikkanlarda bélme duvar degisikleri yapilarak bazi1 diikkanlarin birlestirildigi, sosyal alan ve
teknik hacimlerin diikkan kullanimina eklendigi, teras alaninin bir kisminin {izerine agilir kapanir
mekanizma ile kapatilarak kullanildigi, zemin kattaki AZ06 ve AZO09 no.lu diikkanlara
aralarindaki bulunan teknik hacimlerin ilave edildigi, AZ13 ve AZ16 no.lu diikkanlarin
birlestirilerek teknik hacimlerin bélme duvarlarinin kaldirildigi ve bu kismin tamamen bos
oldugu ayrica teras alanlarindaki 6 no.lu asansoriin etrafinin cam ile kapatildigi ancak
kullanilmadig1 tespit edilmis olup, 26.02.2018 tarih ve 19/0048 sayili yapi tatil tutanagi
diizenlenmistir. Ruhsat ve eklerine aykir1 yap1 2.263,66 m? dir. Yapilan aykir1 uygulamalara
istinaden 08.03.2018 tarih 2018/278 kara no.lu Enciimen Karar1 ile 3194 sayili imar Kanunu’nun
42. maddesine gore para cezasi verilmesine hilkkmedilmistir.

- Bodrum ve zemin kattan olusan B blogun bodrum katindaki diikkanlarin arka
kisimlarinda bulunan teknik hacimlerin kullanima katildigi, bdlme duvar degisikligi yapildigi,
izeri kapali olan terasin bir kisminin dis cepheye katlanir cam takilarak kullanildigi, zemin
kattaki 11 no.lu diikkanin yanindaki teknik hacmi kullanima kattig1 tespit edilmis olup,
26.02.2018 tarih ve 19/0049 sayil1 yapi tatil tutanag1 diizenlenmistir. Ruhsat ve eklerine aykir
yapilan yap1 445 m? dir. Yapilan ruhsata aykiri uygulamalara istinaden 08.03.2018 tarih ve
2018/277 karar no.lu Enciimen Karari ile 3194 sayili Imar Kanunu’nun 42. maddesine gore para
cezasl1 verilmesine 10.04.2018 tarih ve 2018/414 karar no.lu Enclimen Karari ile aykirt yapilarin
yikilarak eski haline getirilmesine hilkkmedilmistir.

- 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 bazi diikkanlarin
kullanilmadig, 1. normal kattaki diikkanin yaninda teknik hacmin diikkan kullanimina katildig:

ayrica bolme duvarlarin bir kisminin yerlerinin degistirildigi tespit edilmis olup, 26.02.2018 tarih
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19/0050 sayil1 yapa 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 no.lu Enciimen Karari ile 3194 sayili Imar Kanunu’nun

42. maddesine gore para cezasi verilmesine 10.04.2018 tarih ve 2018/413 karar no.lu Enciimen

Karar ile aykir1 yapilarin yikilarak eski haline getirilmesine hiikkmedilmistir

Yukarida bahsi gecen yeni yapi ruhsati, tadilat ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgelerine

iliskin bilgiler asagida yer alan tablolarda aktarilmisgtir.

S INSAAT TOPLAM
ADA/ RUHSAT | RUHSAT | VERILIS YAPI BB .
SIRANO | parsgL | BLOKNO | p i Rini NOSU | NEDENi | SINIFI ALANE 1 NjrgLigi | BBADEDL | KAT.
(m?) ADEDI
. 4.253,00 OFIS 33
1 A 28.12.2012 | C:12S:45 | YENI YAPI 4A ~ 6
2.655,00 DUKKAN 19
2 3394/1 B 28.12.2012 | C:12 S:45-1 | YENI YAPI 4A 2.223,00 DUKKAN 8 2
. 12.504,00 OFIS 2
3 c 28.12.2012 | C:12 S:45-2 | YENI YAPI 4A - 8
2.097,00 DUKKAN 6
— INSAAT TOPLAM
RUHSAT | RUHSAT | VERILIiS YAPI BB BB
SIRAING) | ADIREAEEl | ELEERD TARIHI NOSU NEDENi SINIFI AL NITELiGi | ADEDI i
(m?) ADEDI
) 4.263,00 OFiS 32
1 A 2042013 | C:04S:08 | TADILAT 4A - 6
2.668,00 | DUKKAN 20
2 3394/1 B 2.04.2013 | C:045:08-1 | TADILAT 4A 2.251,00 | DUKKAN 9 2
) 12.470,00 OFIS 2
3 C 2.04.2013 | C:045:08-2 | TADILAT 4A - 8
211500 | DUKKAN 6
- INSAAT
T ADA BLOK RUHSAT RUHSAT | VERILi$ YAPI ALANI BB | BB ADEDI To}fk.'?'\"
DARSEL No TARIHI NOSU NEDENI SINIFI — NITELiGi ADEDI
] 4.522,00 OFIS 31
1 A 13.05.2014 | C:5S:29 | TADILAT 4A _ 6
2.350,00 | DUKKAN 24
2 3394/1 B 13.05.2014 | C:05S:29-1 | TADILAT 4A 222800 | DUKKAN 11 2
] 12.456,00 OFIS 2
3 C 13.05.2014 | C:05S:29-2 | TADILAT 4A - 8
2.016,00 | DUKKAN 6
Yapi Kullanma izni
INSAAT SON
SIRA NO BLOK NO | BELGE TARIHI -l YAPI SINIFI ALANI RUHSAT BB ADEDI TP
NOSU el KAT ADEDI
M: BILGisi
4.522,00 31
1 A 22.10.2014 14-570 4A 15.621,00 6
2.359,00 24
2 A 22.10.2014 14-571 4A 3.105,00 2.228,00 11 2
885,00 1
3 c 22.10.2014 14-572 4A 12.951,00 8
14.472,00 8
— - TOPLAM
RUHSAT | RUHSAT | VERILIS YAPI INSAAT BB .
SIRANOH | ADARARSELY ABLOKINOR Sy iy NOSU NEDENi SINIFI | ALANI (m?) | NiTELiGi | BB APEDI A'f)g)i
) 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 RUHSAT . TOPLAM
SIRA NO BLOK NO | BELGE TARiHi | BELGE NOSU | YAPI SINIFI AlIwAle BILGISI BBADEDI | . .o" o
2 B 42871 17-149 4A 1.343,00 3.101,00 10 2
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- 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 Atagehir Tapu Sicil Miidiirligii’ne tescil ettirilmemistir. Tadilat ruhsatlarindan sonra
islemlere Yap1 Kayit Belgeleri lizerinden devam edilmistir.

- A, B ve C Bloklarda yapilan proje hilafi uygulamalara iligskin temin edilen yap1 kayit

belgelerinin diizenlenme tarihi, belge numarali ve basvuru numaras1 bilgileri asagida

sunulmustur.

BLOK NO BAGIMSIZ BOLUM NO DUZENLENME TARIiHI BASVURU NUMARASI BELGE NO
A 1 30.12.2018 4483991 BV7C3BCZ
A 2 30.12.2018 4484041 BOTTDFS7
A 3 30.12.2018 4484074 Y6VU83K5
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 B95TT2J2
A 8 30.12.2018 4484245 AlLLT6MMN
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 2G8VTBSF
A 19 30.12.2018 4484718 S2B42H4U
A 20 30.12.2018 4484752 MAS53YA3B
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 2S5AMEA4L
B 9 30.12.2018 4485793 T53EP5AG
B 10 30.12.2018 4485894 JASIHEPU
B 11 30.12.2018 4485932 P4PBIMG4
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 5G8E1S84
C 6 30.12.2018 4486138 L19MR4PE
C 7 30.12.2018 4486176 6G8RKF78
C 8 30.12.2018 4486195 CHP9ACKG
C 9 30.12.2018 4486222 8LH1RY9V
C 10 30.12.2018 4486242 2RG896A1
C 11 30.12.2018 4486285 PECYVC2P
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Rapora konu tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde mevcut kullanimimin 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 Ortakliklarma 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. ncit maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu
fikrada yer alan yapt kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul
edilir.” seklinde ifade edilmistir
4.6. Yap Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler

Alinan yapi1 ruhsatlart incelendiginde tasinmazlarin yer aldigi bina ile ilgili Merkezefendi
Mabhallesi, Mevlana Caddesi, No: 96 i¢ Kap1 No:5 Zeytinburnu/ISTANBUL adresinde konumlu
olan UCK Yap1 Denetim Ltd. Sti.’nin yap1 denetim islemlerinde yetkili oldugu goériilmektedir.
4.7. En Etkin ve Verimli Kullanim

Degerleme konusu taginmazlarin konumlandigi ana taginmaz imar plani dogrultusunda
yapilagmis olup, mevcut kullanimlarinimn en etkin ve verimli kullanim oldugu disiintilmektedir.
4.8. 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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4.9. Hasilat Paylasim, Kat Karsilig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar
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 hakk1 vs. gibi 6zel haklar1 icermemekte olup herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.
4.10. AVM Genel Ozellikleri ve Tasinmazlar ile Tlgili A¢iklamalar
Rapora konu tasinmazlar Atasehir ilcesi, Barbaros Mahallesi, Gelincik Sokak iizerinde
konumlu Bulvar 216 projesi biinyesinde yer almaktadir. Taginmazlarin 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 alam1 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 olusmaktadir.
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,'\‘%A BLOK NO KAT NO ggfg/l{sﬁ) NITELIGI BRUT KULOL\;;“M ALANI
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
1 A BODRUM 1 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 . 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 S6grenilmistir. Kiralanacak alanlarin kiiresel olarak
yasanan pandemi sebebi ile degisen yeni aligkanliklara hizmet etmesi amaglanmis ve konsept

degisikligine gidilerek gastronomi, kiiltiir ve sanat olmas1 hedeflenmistir.

Degerlemeye konu 43 adetten tasinmazdan B blok biinyesinde 1.200 m?’lik alanin
performans sanatlarinin sergilenecegi alan olarak ayrildigi geriye kalan kisminin ise bu konsepte
hizmet edecek sekilde firmalara ayrildigi 6grenilmistir. C blok 1 ve 2 nolu taginmazlar ise daha

onceki yillarda kullanildig1 gibi 6zel otopark alani olarak kullanilmaya devam etmektedir.

Tasinmazlarin genel itibari ile i¢ mekan Ozellikleri 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 algipan tavan spot ve
dekoratif armatiirler bulunmaktadir. Teknik alanlar1 ise zeminler mozaik kapli, tavanlar siva tizeri

boyalidir. Bagimsiz boliimlerin dogramalari aliiminyum cam cephe dogramadir.

4.11. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler
Olumlu Ozellikler
e Ulasim imkanlarinin kolay olmasi,
e Reklam kabiliyetlerinin olmast,
e Ana ulasim aks1 olan Atasehir Bulvari iizerinde konumlu olmalari,
e Kompleks yap1 biinyesinde yer almalari,
e Kat miilkiyetine ge¢ilmis olmasi,
Olumsuz Ozellikler
e Kiiresel capta yasanan ekonomik krizin gayrimenkul piyasalar1 {izerindeki etkisi

ekonomik gelismelerde yasanan dalgalanmalar.

Sayfa | 40



BOLUM 5 DEGERLEME YONTEMLERIi, GENEL TANIMLAR

5.1. Degerleme Yontemleri’

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

Bu yaklasimlar;
(a) Pazar Yaklagimi, (b) Gelir Yaklasimi, ve (c) Maliyet Yaklasimi seklindedir.
5.1.1. Pazar Yaklasin

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilagtirilmasi 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 dénemde satilmis
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 gézlemlenebilir
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 uygulanamayacagint ve pazar yaklasimi ile
belirlenen  gosterge  niteligindeki  degeri  pekistirmek  amaciyla  agirhiklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

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

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

olmamakla birlikte igslem goérmesi,

72017 Uluslararasi Degerleme Standartlari’ndan alimmustir.
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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 varliin yeniden tiretim 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 yaklagimlarin uygulanmasinda pazara
dayal1 girdilerin azami kullanimi gerekli goriillmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali degerleme 6lg¢iitleri).

5.1.2. Gelir Yaklasimi

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 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 6nemli
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 gériilmektedir:

(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 yaklagiminin temelini, yatirimcilarin yatirimlarindan 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.

5.1.3. Maliyet Yaklasimm

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 yaklasiminin uygulanmasi 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 varlig1 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
yaklasimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c¢) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde 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) katilimeilarin ayn1 faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: 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 amaciyla kullanilmasi),
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

iligkin beklentilerini yansitacaktir.
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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 Yaklasim” ve “Maliyet Olusumlar1 Yaklasim” 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 Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili
Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig ile Sermaye Piyasast 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

Degerleme yontemi olarak Pazar yaklasimi yontemine bagvuruldugunda, fiyat bilgisi elde
edilebilir olan ayni veya benzer gayrimenkullerin bilgileri 1s18inda rapora konu gayrimenkuller
ile karsilastirilarak sonuca ulasilir.

Rapora konu gayrimenkuller Bulvar 216 AVM biinyesinde yer alan 43 adet bagimsiz
boliimdiir. Tirkiye’de alisveris merkezleri sektoriinii kiralanabilir alan ve ortalama 6denen kira
degerleri irdelenmek istendiginde bilginin ulasilabilirliginin zor ve genis kapsamli bir ¢aligsma
gerekliligi karsimiza ¢ikmaktadir. Bu sebeple Pazar yaklagimi yontemi uygulanirken Bulvar 216
AVM’ne yakin civarda yer alan diikkan/magaza/cafe nitelikli emsallere ulagilmis bu
gayrimenkullerin bir AVM biinyesinde konumlanmamasi dezavantaj olarak goriilerek diizeltme
getirilmis ve nihai sonuca ulagilmistir.

Ancak yapilan arastirmalarda kisith bilgiler olmakla birlikte yakin sayilabilecek
lokasyonda yer alan Palladium AVM ile istanbul Anadolu Yakasi’'nda konumlu Ist Marina AVM

genel giincel kira bilgilerine ulagilmistir. Bu bilgiler asagida detaylandirilmistir.

» Palladium AVM: Yapilan aragtirmalarda genel ortalama da kira bedellerinin 20,-Euro/m?
oldugu ve yeme i¢gme alanlarinin genel ortalamasinin ise 32,-Euro/m? oldugu bilgisi
alimmustir.

> Ist Marina AVM: Yapilan arastirmalarda genel ortalama da kira bedellerinin 15,-Euro/m?

oldugu bilgisi alinmistir.
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Bulvar 216 AVM’ne yakin civarda yer alan diikkan/magaza/cafe nitelikli emsallere ulasilmis

ve bu emsallere iligkin detayl bilgiler asagida aktarilmistir.

Diikkan Emsalleri

Emsal Tablosu

m’ Birim . .
Degeri Aciklama Tlgili Kisi Irtibat No
(TL)

Kullanim Kullanim Kira Fiyati

EealiNON (B ot WA Tan1I () (TL)

Trendist Golf 75 m?
Emsal 1 Diikkan 75 30.000,00 400,00 kullanim alanh kiralik Atagehir Gayrimenkul Uzmani 216 688 66 88
diikkan.

Metropol AVM'nin
karsisinda yer alan 220
m? kullanim alanh ve
100 m? bahge
kullanimli kiralik
diikkan.

Emsal 2 Diikkan 220 80.000,00 363,64 Eko Emlak 216 455 94 94

Metropol AVM'nin
karsisinda yer alan 250
m? kullanim alanl ve
100 m? bahge
kullaniml kiralik
diikkan.

Emsal 3 Diikkan 250 125.000,00 500,00 Dogus Grup Yapi Emlak 216 455 35 35

Metropol AVM
karsiginda Ata
Emsal 4 Diikkan 80 45.000,00 562,50 Bloklari'nda 80 m? Eko Emlak 216 45594 94
kullanim alanli kiralik
diikkan.

Ata Bloklari'nda 350
m? kullanim alanli 400
m? kapali alan1 bulunan

kiralik diikkan.

Emsal 5 Diikkan 400 210.000,00 525,00 Coldwell Banker Kobi 216 506 22 22

Trendist Atasehir
Projesi'nde 190 m?
kullanim alanli kiralik
diikan.

Emsal 6 Diikkan 190 65.000,00 342,11 Remax City 216 310 54 54

Barbaros Mahallesi'nde
proje biinyesinde 125
m? kullanim alanlh
kiralik diikkan.

Emsal 7 Diikkan 125 45.000,00 360,00 Lunas Cadde Yatirim 216 385 22 06

Barbaros Mahallesi'nde
Emsal 8 Diikkan 1.000 330.000,00 330,00 1.000 m? kullanim Remax ABC 216 688 7170
alanlh kiralik ditkkan.

Worldwide Business
Center'da 637 m?
Emsal 9 Diikkan 637 150.000,00 235,48 (Teras ve depo alani Sahibinden 555996 42 14
dahil) kullanim alanl
kiralik diikkan.

Yapilan aragtirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkuller ile benzer sayilabilir 6zelliklere
sahip kiralik ticari nitelikli emsallere ulasgilmistir. Yukarida belirtilen emsal bilgileri, ¢evre
sakinleri ve ¢evre esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen
alinip aktarilan bilgilerdir. Ayrica sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve
kuruluslarindan da bilgi edinilmistir. Bulunan emsallerin rapor konusu tasinmazlara gore

konumlarimi gosterir emsal krokisi bir sonraki sayfada sunulmustur.
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Rapora konu taginmazlarin yerinde yapilan incelemesinde mevcut kullaniminin mimari
projesinden kismen farkli béliimlendirildigi 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.

Tagimmazlarin degerinin belirlenmesinde altlik tegkil etmesi bakimindan bolgedeki kiraya
sunulmus ticari nitelikli emsaller incelenmistir. Elde edilen emsal verileri konumlari,
biiyiikliikleri, fiziksel 6zellikleri ve benzer 6zelikleri ¢er¢evesinde rapor konusu tasinmazlar ile
kiyaslanmis ve bagimsiz bolimlerin ortalama degerine ulagsmak i¢in bu kriterler dogrultusunda
diizeltmeler getirilmistir. Bu diizeltmeler iliskin hazirlanan tablo sayfa 49’da sunulmustur.

S6z konusu tabloda rapor konusu taginmazlarin ortalama birim degerine ulagsmak i¢in
emsal taginmazlarin satigsa sunulan birim degerlerine emsal tasinmazlarin konu taginmazlara
oranla olumlu 6zellikleri i¢in negatif (-) diizeltme oranlari, olumsuz dzellikleri igin pozitif (+)

diizeltme oranlar1 uygulanmistir.

Birim Gergekgi Fiziksel | Duizeltilmis
Emsal | Kullamm Degeri Degteri Pazarhk Birim Biiyiikliik Konum Ozellik Birim
Tablosu | Alam (m?) | (TL/Ay) (TL/m?/Ay) Pay1 Degeri Diizeltmesi | Diizeltmesi Diizeltmesi Degeri
(TL/m%Ay) (TL/m? Ay)
Emsal 1 75,00 30.000,00 400,00 5% 380,00 -20% -5% 10% 323,00
Emsal 2 | 220,00 | 80.000,00 363,64 0% 363,64 -15% 0% 10% 345,45
Emsal 3| 250,00 |125.000,00 500,00 10% 450,00 -15% 0% -10% 337,50
Emsal 4 80,00 45.000,00 562,50 10% 506,25 -20% 0% -10% 354,38
Ortalama Birim Degeri (TL/m?) ~ 340
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Rapora konu tasinmazlar i¢in giiniimiiz ekonomik kosullarinda ve halihazir durumu
itibariyle diikkanlara ortalama m? birim Kira degeri olarak 340,-TL/m?, 6zel otopark alani olarak
kullanilan C Blok 1 nolu bagimsiz boliimiin ortalama m? birim kira degeri olarak 10,-TL/m?,

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

2
Eklentili Briit Og mm?. i‘:
Nitelik Kiralanabilir Alani .. Toplam Deger (TL)
(M?) Degeri
(TL/m?/ Ay)
C Blok 1 Nolu Bagimsiz Bolim
Harici Kiralanabilir Ditkkan Vasifli 12.347 340 4,197.980
Alanlar
C Blok 1 nolu Bagimsiz Boliim 11.851 10 118.510,00
(4.316.490) ~4.317.000

6.2.  Gelir Indirgeme Yaklagi (Nakit Akisi)

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 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 katilimeinin géziiyle 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.

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

Direkt indirgeme yaklagimi yontemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deger gostergesine
doniistiirmek i¢in kullanilan bir yontemdir. Bu doniisiim, ya gelir tahminini uygun bir gelir
oranina bdlerek veya bunu uygun bir gelir faktoriiyle ¢arparak tek adimda elde edilir.

Direkt indirgeme yaklasimi yontemi, gayrimenkullerin dengeli bir bi¢imde isletildigi ve benzer
risk diizeyleri, gelirleri, giderleri, fiziksel ve konum 6zellikleri ve gelecege yonelik beklentileri
olan emsal satiglarin bol oldugu zaman yaygin bir bigimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklasimi yontemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri oram

uygulayarak bugiinkii deger gostergesine doniistiiriilmesi i¢in kullanilir.
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Bu yontem 5 ila 10 yil arasinda olan, belirtilen miilkiyet donemi igerisinde olas1 gelir ve
giderlerin dikkate alinmasini gerektirmektedir. indirgenmis nakit akis1 analizi (INA) ydntemi,
gelir indirgemenin en &nemli &rnegidir. Indirgenmis nakit akis1 analizi; bir gayrimenkuliin veya
isletmenin gelecekteki gelirleri ve giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayali bir finansal
modelleme teknigidir. INA analizinin en yaygmn uygulamasi i¢ Verim Oran1 (IVO) ve Net
Bugiinkii Deger'dir.

6.2.1. Nakit Akis1 Tablosu icin Kullanilan Veriler, Kabuller ve Varsayimlar

Son yillarda AVM tiiketici profilleri incelendiginde sadece aligveris i¢in degil eglenmek
ve sosyallesmek ihtiyacina karsilik bulmak adina ziyaret edildigi goriilmektedir. Bu bilgiden
hareketle aligveris merkezleri, aligveris disinda, yasam ve eglence merkezleri olarak da ifade
edilebilir. Diger yandan 2020 yilinda baslayan uzun siire devam eden kiiresel salgin kapali
alanlara nazaran acik alan AVM yo6nelimini biiyiik 6l¢iide arttirmistir.

Yasanan sokaga c¢ikma kisitlamalar1  insanlarin  sosyallesme ihtiyaglarini
kargilayamamalarina neden olmustur. Aligveris egilimi e-ticarete yonlense de yeme igme ve
eglence sektoriine duyulan aclik maksimum seviyeye ulasmistir. 2020 ve 2021 yili ilk ¢eyregi
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
distiiniilmektedir.

Rapora konu 43 adet bagimsiz boliimden olusan Bulvar 216 AVM yogunlukla yeme,
icme ve eglence sektoriinii biinyesinde bulundurmaktadir. Ayrica orta 6l¢ekli bir AVM olmasina
karsin kapali alan1 kadar nefes teraslarina sahip olusu yasadigimiz dénemi zarar gérmeden
atlatacagi diistiniilmektedir.

Tiim bunlara ilaveten gelir getiren bir miilk olmas1 oldukga iyi bir konumda yer almasi
ve kiralanabilir alan biiyiikliigi gayrimenkul piyasasi i¢in avantaj olarak kabul edilebilir.

Bu tarz tasinmazlarn yatirimer sayisinin az ve birebir emsal teskil edebilecek nitelikte
tasinmaz emsaline ulasmak olduk¢a zordur. Bu sebeple gayrimenkuliin Pazar degerine ulagirken
Indirgenmis Nakit Akislar1 yontemi kullanilmigtir.

Degerlemeye konu Bulvar 216 AVM Ozak GYO A.S.’den alman bilgiler dogrultusunda
aylik kira getirilerine gore taginmazlar i¢in ortalama aylik kira birim degerleri hesaplanmistir.

Yapilan bu hesaplara gore tasinmazdaki ortalama aylik kira birim degeri diikkkan kullanim
alanlar1 i¢in ortalama 350,-TL/m?, C Blok 1 nolu bagimsiz boliim otopark alani i¢in 10,-
TL/m? dir.
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Ayrica diikkan kullanim alanlarinin doluluk oranin %70 6zel otopark alaninin %100 oldugu
firma yetkilileri tarafindan belirtilmistir. Indirgenmis nakit akislar1 tablosunda doluluk orani
ortalama %85 olarak alinmustir.

Rapor konusu Bulvar 216 AVM’nin miilk sahibinden alinan bilgiler gére gergeklesen
diikkan kira gelirlerinin %210’u oranin da ciro geliri ve %2’si oraninda ise diger gelirlerden pay
elde ettigi 6grenilmistir. Artan maliyetler kalemleri ile yonetim isletme giderleri ile reklam,
pazarlama ve diger giderlerin toplam gelirlerinin %15’i kadar olacagi, yenileme ve bakim
faaliyeti fonunun toplam gelirlerin %5’i kadar oldugu kabul edilmistir. Bina sigortasi ve emlak
vergisi de yapilan hesaplamalarda g6z oniinde bulundurulmustur.

Net Bugiinkii Deger hesabinda artik deger yontemi kullanilmis olup 01.09.2022
tarihinden 31.08.2032 tarihi itbari ile 10.y1lin sonunda satilacagi kabul edilmistir. 10 y1l siiresince
isletilen bir miilkiin yenileme giderleri vb. maliyetleri gibi amortisman degerleri de goz oniinde
bulundurularak yaklasik %7 Kapitalizasyon orani ile devir bedeli hesaplanmistir. Hesaplanan
devir bedeli 10 yil siireyle nakit akislarina gelir olarak kaydedilmistir. Tasinmazin konumu,
tercih edilirligi, emsaller boliimiinde bahsi gegen AVM ve diikkan emsallerine gore 6zellikleri
ve gergeklesen 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 %7 olarak alinmistir.

» Nakit akislar1 hesaplari yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Lirasi bazindadir.

» Kira artis oran1 %30 olarak kabul edilmistir.

» Risksiz getiri orani; bu varliklar iizerindeki getirilerin gostergesi olarak rapor tarihi
itibariyle 06.05.2026 vadeli tahvilin yillik faiz oran1 % 20,88'dir. Bu nedenle projeksiyon
donemlerinde risksiz getiri oran1 % 20,88 olarak dikkate alinmigtir.

» 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
stiresine ve o siire iginde 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.
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6.3.
6.3.1.

Gayrimenkul projelerinin satilmasi sirasinda ortaya ¢ikabilecek her tiirlii (yonetimsel,
ekonomik ve donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 4,12 olarak kabul
edilmistir.

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore
ayarlama yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto oran1 %25 (Risksiz
Getiri Oran1 (%20,88) + Risk primi (%4,12)) olarak kabul edilmistir. Ancak iilkede
yasanan sert ekonomik dalgalanmalar sebebi ile tablo sonunda %24 ve %26 iskonto
oranina gore hesaplamalar bilgi amagl verilmistir.

Kullanilan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin goriinen
ondalik basamak sayis1 kisitlanmis ve yuvarlanmistir.

Yukarida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gdre projenin indirgenmis nakit

akimlar1 analizi rapor ekinde sunulmustur.

Analiz Sonug¢larinin Degerlendirilmesi
Farkh Degerleme Yontemleri ile Ulasilan Degerler

Rapor konusu Bulvar 216 AVM biinyesindeki tasinmazlarin kira degerine “Pazar

Yaklagimi Yontemi” Kullanilarak ulasilmaya calisilmistir. Tasinmazlarin KDV hari¢ aylik

toplam degeri “Pazar Yaklagimi Yontemi” ile 4.317.000,-TL kiymet takdir edilmistir.

Tasinmazlarin toplam degerine ise gelir getiren bir miilk olmasi ve birebir emsal teskil

edebilecek nitelikte taginmaz bulunmasi zor oldugu igin “Gelir Indirgeme Yontemi” ile

degerine ulasilmis ve 1.361.000.000,-TL kiymet takdir edilmistir.

6.3.2.

Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgeler

Raporumuz igeriginde; “4.5. Ilgili Mevzuat Geregi Alinmis Izin ve Belgeler” ve “4.6.

Yap1 Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler” basliklari altinda belirtildigi

iizere tasinmazlarin ek kullanim alanlarma istinaden alinmis olan yapr kayit belgeleri

bulunmaktadir. Ancak ilgili mevzuat geregi yapilan bu degisikliklere istinaden tadilli resmi

evraklarin (mimari proje, yapt ruhsati, yapt kullanma izin belgesi vs.) diizenlenmesi

gerekmektedir.
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Ancak Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesi’nin
birinci fikrasinin b bendinde yap1 kayit belgelerinin yap1 kullanma izninin alinmis olmasi sartinin
yerine getirilmesi i¢in yeterli olduguna iliskin agsagidaki ifade yer almaktadir.

“ (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iliskin olarak yap1 kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmas1 zorunludur.
Ancak, miilkiyeti tek bagina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi,
is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binast ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
boliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yap1 kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut
durumuna uygun olmas1 yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar
Kanunu 'nun gegici 16. nct maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer
alan yapt kullanma izninin alinmig olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”
6.3.3. Gayrimenkullerin Devrine liskin Goriis

Raporumuz igeriginde; “4.2 Gayrimenkulin Tapu Bilgisi” basligi altinda belirtildigi
tizere tasinmazlarin tapu kayitlarinda yapilan incelemelere gore; tizerinde degerini dogrudan ve
onemli olgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamakta olup tasimmazlarin
devredilebilmesi konusu ile ilgili herhangi bir kisitlayiciligi bulunmamaktadir.

6.3.4. Gayrimenkuliin Fiili Kullanim, Tapu ve Portfoy Niteligi Hakkinda Goriis

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

Rapora konu taginmazlar tam miilkiyet olup miilkiyet hakki degerlemesi yapilmistir. Bu
degerleme raporu, gayrimenkul list hakki veya devre miilk hakki vs. gibi 6zel haklari
icermemekte olup herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Miilkiyeti Ozak GYO A.S.’ne ait olan Istanbul Ili, Atasehir Ilcesi, Kiiciikbakkalkdy

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

herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.
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Degerleme konusu gayrimenkul; Istanbul Ili, Atasehir ilcesi, Barbaros Mahallesi, Osman
Pasa Caddesi, lizerinde yer alan Bulvar 216 AVM kapsamindaki 43 adet bagimsiz boliimdiir.

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 1.361.000.000,00 73.369.282,24
Tasinmazlarin KDV Dahil Pazar Degeri (%18) 1.605.980.000,00 86.575.741,24
Tasimnmazlarin KDV Hari¢ Aylhik Kira Degeri 4.317.000,00 232.722,37

Degerleme tarihi itibariyle TCMB efektif doviz satis kuru 18,55 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

SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Biilent YASAR Dilara SURMEN
(SPK Lisans N0:400343) (SPK Lisans N0:401437)
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~
m
)

Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmis Son Ug¢ Degerlemeye Iliskin Bilgiler
Indirgenmis Nakit Akislar: Tablosu

Tapu Senedi Suretleri ve Tapu Kayit Belgeleri

Imar Durum Yazisi

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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