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1. RAPOR OZETi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Eski Adnan Menderes Mah., Mudanya Yolu 9. km.,
519 ada 15 parsel, Korupark Alisveris Merkezi.
Osmangazi / BURSA

DAYANAK SOZLESME

25 Kasim 2019 tarih ve 951 - 2019/024 no ile

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2019

RAPOR TESLIM TARIHI

07 Ocak 2020

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

Korupark AVM

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

Tam miulkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Bursa Ili, Osmangazi ilgesi, Emek Mahallesi,
519 ada, 15 nolu parselde yer alan Korupark AVM
(Bkz. Tapu Kayitlar)

IMAR DURUMU OzETi

519 ada, 15 parsel "Ticaret Alan1” (KAKS: 1,80) olarak
belirlenen alanda kalmaktadir. (Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen Korupark aligveris
merkezinin pazar degerinin tespitine yodnelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
duzenlemeleri kapsaminda GYO portféyli igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” igerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL ICiIN TAKDiR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

KORUPARK ALISVERIS MERKEZININ TOPLAM DEGERI

1.710.000.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

M. KIVANC KILVAN
(SPK Lisans Belge No: 400114)

Ercan MESE
(SPK Lisans Belge No: 406154)

LOTUS GAYRIMEWKUL DEGERLEME
DANISMANLI AS.

ome; Sok, No: 37

Akgiin Is Merkezial: 3/
HT18 Acibadem, adikoy/ ISTA
Kadikdy V.D. 609 s 8479

I.TO. Sic No: 5427 A80339

LOTUS
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADREST

Eski Adnan Menderes Mah., Mudanya Yolu 9. km.,
519 ada 15 parsel, Korupark Alisveris Merkezi.

Osmangazi / BURSA

DAYANAK SOZLESME

25 Kasim 2019 tarih ve 951 - 2019/024 no ile

MUSTERI NO

951

RAPOR NO

2019/1632

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2019

RAPOR TESLIM TARIHI

07 Ocak 2020

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen Korupark aligveris
merkezinin pazar dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlan” igerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Ercan MESE - Sorumlu Dederleme Uzmani -
Lisans No: 406154

RAPORA KONU GAYRIMENKUL ICIN SIRKETIMiIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLISKIN BiLGILER

RAPOR TARIHI 05.01.2018 23.10.2018 08.01.2019
RAPOR NUMARASI 2017/575 2018,/309 2018/398
Kivang KILVAN Kivan¢ KILVAN Kivan¢ KILVAN

(400114) (400114) (400114)

RARORE TINZIEE SVANLAR Ercan MESGE Engin AKDENIZ Ercan MESE
(406154) (403030) (406154)

TAKDIR OLUNAN DEGER .

(TL) (KDV HARIC) 1.293.000.000 1.590.300.000 (*) 1.540.000.000

(*) Akbank T.A.S. i¢in hazirlanmigtir.

LOTUS
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Dedgerleme ve Danismaniik A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy-Istanbul

Gomec Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat 3/8-

s M REST 34718 Acibadem - Kadikéy / ISTANBUL
(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67

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

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE Pi_YASASI KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

TICARET SiciL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SIMDIKi SERMAYESI 600.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERL

SIRKET UNVANI

Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.

SIRKETIN ADRESI

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

TELEFON NO

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

FAKS NO

(216) 425 59 57

KURULUS (TESCIL) TARIHI

20.09.1996

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

1.000.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

% 25,16

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasas! Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatinnm Ortakliklarina iliskin dlizenlemeleriyle
belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkuller,
gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglari,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar,
sermaye piyasasi araglar ve Kurulca belirlenecek
diger varlik ve haklardan olusan portfoyl isletmek
amaciyla paylarini ihrag etmek tzere kurulan ve
Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci maddesinde
sinir gizilen faaliyetler ¢ergevesinde olmak kaydi ile
Sermaye Piyasas! Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig'nde izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi
kurumudur.

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

Bu rapor, asagida belirtilen teblig ve dizenlemelere gére hazirlanmig olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin (III-
62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Degderleme Kuruluslari Hakkinda Tebli§” ekinde yer alan
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlarn Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayih karari ile

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlar (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.$S. ‘nin talebiyle yukarida adresi
belirtilen ve sirket portfdylinde yer alan gayrimenkulin Tirk Lirasi cinsinden pazar degerinin
tespitine yénelik olarak hazirlanmistir. Misteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.

LOTUS TURUNLFIR-III-GVD 7



8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi (izerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar degerinin
tespitine ybnelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tiiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

kabul edilmistir.

- Ahc ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin ahm - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlari lizerinden gergeklestiriimektedir.

Sl mnummﬂlﬁm



9. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlarn teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goriis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Tumdi kisisel, tarafsiz ve ényargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve mulklere iliskin giincel veya gelecege
donik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya da
oényargisi bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yéne veya 6nceden
saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulagsmaya ya da
sonraki bir olayin olugmasina bagh degildir.

Sirketimiz degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklegtirmigstir.
Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglan etkilemesinden 6tiirii sorumluluk tasimaz.

Milkiin takdir edilen degerde degisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari igermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde
ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanligimiz digindadir. Bu
tir mahendislik ve etiit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumiuluk

alinmaz.
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10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

10.1. Tapu Kayitlan

SAHIBI Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
ILi - ILCESI Bursa-Osmangazi
MAHALLESI Emek

PAFTA NO H21B35D4C

ADA NO 519

PARSEL NO 15

NIiTELiGi 2 Katli Aligveris Merkezi (*)
ARSA ALANI 53.185,61 m?2

YEVMIYE NO 22819

CILT NO 78

SAHIFE NO 7717

TAPU TARIHI 25.07.2008

(*) Cins tashihi yapitmistir.

10.2. Tapu Takyidat:

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadi§i hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkulin gayrimenkul yatirim
ortakligi portféyline alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri ¢ercevesinde engel teskil

edip etmedigi hakkindaki géris,

TORUNLAR GYO tarafindan temin edilen 29.12.2019 tarihli tapu kaydina gbre rapor konusu

tasinmaz lizerinde asagidaki notlarin oldugu géralmdistar.

Serhler Boliimii:

o Seneligi 1.650.000 ABD (Dolar) dan 15 yil middetle Tesco Kipa Kitle Pazarlama Ticaret ve
Gida Sanayi A.S. lehine kira serhi (23.02.2007 tarih ve 3983 yevmiye numarasi ile)

Rehinler Bolimii:

e Akbank T.A.S. lehine, 225.000.000,00 EURO tutarinda, FBK muddetle, 1. Dereceden,

02.04.2008 tarih ve 10582 yevmiye no ile ipotek bulunmaktadir.

irtifak Boliimii:

e 519 Ada 14 parsel lehine 519 ada 15 parsel aleyhine 112,23 m2 alanda gegis hakki
vardir. (Baglama tarihi: 25.09.2008, Bitis tarihi: 02.09.2107 - Sire: 99yil) (26.09.2008

tarih ve 27015 yevmiye numarasi ile)

OTUS
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10.3. Takyidat Aciklamalari

Tasinmaz Uzerinde yer alan ipotek proje finansmani sadlamak amaciyla kullanilan kredilere
istinaden tesis edilmis olup ilgili bankanin bu husustaki yazisi rapor ekinde sunulmustur. 28 Mayis
2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Tliskin
Esaslar Tebligi'nin, (Yatirrmlara ve Faaliyetlere Iliskin Esaslar- 7. Bélim) 30. Maddesinde “(1) Kat
karsihdi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecegi arsalarin sahiplerince
ortakliga, bedelsiz veya dislik bedel karsiligi ortaklik lehine (st hakk: tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyunde bulunan
gayrimenkuller Uzerine ipotek veya dider sinirli ayni haklar tesis edilmesi mumkiindlr. Ayrica
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi
sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatinmlar icin kredi temini
amaciyla portfoydeki varliklar tzerinde ipotek, rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir.
Portféydeki varhiklarnn Gzerinde bu amaglar disinda higbir suretle lglincl kisiler lehine ipotek, rehin
ve dider sinirh ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu
hususa ortakliklarin esas sézlesmesinde yer verilmesi zorunludur. (2) Bu madde kapsaminda temin
edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda degerlendirilir.” denilmektedir.

Kira serhi ve irtifak hakki tesisi ise alim satima engel degildir.

Bu sebeple tasinmazin GYO portféylinde “Bina” bashgi altinda yer almasinda tapu takyidatlar

acgisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

11. BELEDIYE INCELEMELERI

11.1. Iimar Durumu

Osmangazi Belediyesi Imar Midiirliigti’'nde yapilan incelemelerde tasinmazin konumlu oldugu
parselin 13.05.2010- 428/16021130/154 ile onay tarihli 1/1000 Olgekli Emek Revizyon Uygulama
Imar Plani kapsaminda “Ticaret Alani” olarak belirlenen sahada kalmaktadir. E=1.80
Hmax=15.50 yapilanma sarti bulunan “Ticaret Alani” (alisveris merkezi) ve plan Uzerinde belirtilen

cekme mesafeleri dahilinde kalmaktadir.
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Bursa 2. idare Mahkemesi’'nin, 2012/418 esas ve 2014/838 sayili ve 04.07.2014 tarihli karari
ile tagsinmaza iliskin plan notlarindan 4. ve 7. Maddeler iptal edilmisti. Ekspertiz tarihi itibariyle
yapilan incelemede Bursa 2. idare Mahkemesi‘nin 29.03.2019 tarih ve 2019/248 E. Sayili karari ile
davanin reddine karar verildigi gérilmustdr.

Sermaye Piyasasl Mevzuati Uyarinca dederlemeye konu olan tagsinmazin Gayrimenkul yatirim
ortakhdi portféyline alinmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine variimistir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlari asadidaki sekildedir;

1- Plan sinirlari igindeki alanda;

a) Konut binalari ile sosyal tesisleri,

b) Ticaret (alisveris merkezi, otel, ézel saghk tesisi, 6zel egitim tesisi, is merkezi) binalari ve sosyal
tesisleri yer alacaktir.

2- Plan sinirlart icinde kalan alanda yapilasma emsali E:1,80°dir. Ancak 519 ada 2 no’lu parselde
19.01.2006 tarihine onaylanan imar planina gére alinnmis konut ve alisveris merkezlerine ait insaat ruhsatlari
aynen gegerlidir.

Plan smurlart igindeki alan ifraz edilerek kullanilabilecektiv. Plan sinirlar igerisindeki alanda ifraz yapimasi halinde

a)  Yeniinsaat ruhsati taleplerinde yapilasma emsali E: 1,80 olarak kabul edilecektir.

b)  Mevcut olan ruhsata gére insaati tamamlanmis veya insaati devam eden parsellerde mevcut
ruhsatlarda belirlenen toplam ingaat alanlari esas kabul edilecektir.

¢)  Mevcut ruhsatilara gore insaati baslanmamis olan yeni olusan parselde proje degisikligine bagl insaat
ruhsati tadilatlarinda E:1,80 emsal dederi asiimayacaktir.

3- Konut alanlari, otel, is merkezlerinde maksimum bina yiiksekligi Hmax:40,50m’dir. Alisveris
merkezlerinde maksimum bina yiiksekligi Hmax:15,50m’dir.

4- Plan sinirlar1 icindeki alanin bir biitiin halinde kullaniimasi durumunda veya parselde ifraz yapiimasi

halinde 0,00 kotu plan sinwrlarin gevreleyen yollarin en yiiksek noktasindan alinacaktir. Iskan edilen

bodrumlar emsale dahil degildir.

5- Plan smirlari icindeki alanin tek parselde bir biitiin olarak kullaniimasi durumunda ticaret alanlari
toplam alanin %25’ini gecemez:.

Ancak plan simrlari i¢indeki alanda ifraz yapilmasi durumunda;

a) Alinmis insaat ruhsatina gére yapimi tamamlanmis alisveris merkezinin plan izerine islendigi sekilde
aynen korunacak ve yer aldigi parselde % 25 sarti aranmayacaktir

b) Ifraz sonucunda olugan yeni parsellerde yapilasma konut+ticaret olarak insa edilecek ise, ticaret
alanlari toplami insaat alanlarinin % 40°in1 gecemez.

6- Plan sinirlari icindeki konut alanlarinda toplu uygulama yapilacaktir. Konut alanlarinda 19.01.2006 onay
tarihli imar planina gére alinmis insaat ruhsatlari aynen gecerlidir. Ingaat ruhsatlarina gére yapimi
tamamlanmis ve insaati devam etmekte olan mevcut binalar plana islendigi sekilde korunacaktir.

7- Plan sinirlari icindeki alanda, binalarin konumlari, binalar arasindaki mesafeler agik alan

diizenlemeleri 1/500 dlgekli vaziyet planlarinda belirlendigi ve Belediyece uygun goriildigii sekilde olacaktr.

8- Plan sinirlant icindeki ticaret ve konut alanlarinin otopark ihtiyact plan sinirlari igindeki parsel alanlari
icinden ayrilacaktir.

9- Ticaret alanlarindaki yapilasmada ¢ati mimarisinde estetik agidan gerekli gériilen diizeniemeler
yapilabilecek simgesel 6gelerde yiikseklik sarti aranmayacaktir.

10-Plan sinirlart icerisindeki konut alanlarinda yasayacak niifusun yesil alan ihtiyaci site ve miilkiyet simirlar
icinde diizenlenecektir. Diizenlemede kisi basina minimum 10m? yesil alan ayrilacaktir.

11-insaat cekme mesafesi konut binalarinda yollardan ve komsu parsellerden minimum 5m, ticaret, 6zel
saglik, 6zel egitim, otel binalari ile is merkezlerinde yollardan ve komsu parsellerden minimum 10m’dir.

12-Alan 1.derece deprem bélgesinde bulundudundan “Afet Bdlgesinde Yapilacak Yapilar Hakkinda
Yonetmelik” hiikiimlerine uyulacaktir. Ada ve parsel bazinda jeolojik-jeoteknik-jeofizik etiit yapiimadan insaat
ruhsati verilemez. Alandaki insaat uygulamalarinda jeolojik etiitte belirtilen kosullara uyulacaktir.

13- Belirtilmeyen durumlarda Bursa Biiyiiksehir Belediyesi imar Yénetmeligi Hiikiimleri gegerlidir.
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11.2. Imar Dosyasi incelemesi

Osmangazi Belediyesi imar Midiirliigi arsivinde yapilan incelemelere gére dosyasinda

asadidaki belgeleri bulunmaktadir,

Onayh Mimari Proje;

» Tadilat Ruhsati’na gére onayli olan 10.06.2008 tarihli mimari proje mevcuttur.

Yapi Ruhsatlar:

e 18.05.2006 tarih ve 79 sayili, “Diikkdn, Depo-Ardiye, Sinema-Tiyatro, Bina Igindeki

Is Yeri, Garaj- Hangar” igin verilmis ilk yapi ruhsati mevcuttur.

e Tadilat ruhsatinin 11.06.2008 tarih ve 1/146 sayili oldu§u bilgisi, Yapi Kullanma izin

Belgesi Gizerinden alinmistir.

Yapi Kullanma izin Belgeleri:

e 12.06.2008 tarih ve 1/41 sayili, "Magaza, Ozel Amach Depo, Biiro, Sinema Stiidyosu,

Garaj (ticari amacli), Ortak Alan” igin verilmis 165.286 m2 alanh Yapi Kullanma izin

Belgesi mevcuttur. Yapi kullanma izin belgesi, tasinmazin eski parsel no’'su olan “12

parsel” igin diizenlenmistir.

Niteligi Adet Kapali Alan
Magaza 247 Adet 66.464 m?
Ozel Amagh Depo 56 Adet 6.365 m?
Biiro 2 Adet 860 m?
Sinema Stiidyosu 1 Adet 3.042 m?
Garaj (Ticari amach) 1 Adet 1.354 m?
Ortak Alan 87.201 m?
TOPLAM 307 Adet 165.286 m?

Asagida, tasinmazin imar arsivi dosyasinda goérilen tim ruhsat ve yapi kullanma izin

belgeleri yer almaktadir.

Sira . .
: - Diikkan| Diger| Toplam| Kulanim
No Tarih Numara Belge Tiirii Ada/Parsel B.8. BB BB | Alani (m2) Kullanim Amaci
Dlkkan, Depo-Ardiye, Sinema-
1 | 18.05.2006 79 Yeni Yapi Ruhsati 519/15 (Eski 12) 231 44 275 139.982 Tiyatro, Bina Igindeki Is Yeri,
Garaj-Hangar
2% | 25.10.2007 428 Yeni Yapi Ruhsati 519/15 (Eski 12)
3* | 11.6.2008 1/146 Yeni Yapi Ruhsati 519/15 (Eski 12)
1 |o04.042007 | 86 | Y 'g;'l'ggs"jn 'Zin | 519/15 (Eski 12) 1 | o| 1 | 1153 Diikkn
2 |04042007| 85 | YoP 'é”e'l';g;f‘ lzin | 519/15 (Eski 12) 1 | o 1 5.350 —
i DUlkkan, Depo, Sinema-Tiyatro,
3 [25.022008| 189 | YaP! 'é‘;','ags'?‘ zin | 519/15 (Eski 12) 247| 60 | 307 | 165286 | Binaicindeki ls Yeri, Otopark-
g i Siginak, Ozel Otopark
Yapi Kullanim Izin Diikkan. D g B
Belgesi . Ukkan, Depo, Sinema-Tiyatro,
4 |25.02.2008 | 189 (ismi Kalloma lzni) 519/15 (Eski 12) 0 0 0 28.184 | giraicindek Is Yeri, Ortak Alan
. Magaza, Ozel Amagli Depo,
5 | 12062008 | /a1 | YepKulammizin | giq/15 (g 12) 247| 60 | 307 | 165.286 | Biiro, Sinema Stiidyosu, Garaj
g (Ticari Amaclh) Ortak Alan

(*) Belgenin ash, ilgili imar arsiv d

osyasinda goriilmemis olup yapi kullanma izin belgeleri lizerinde belirtilen ruhsat tarih ve numaralaridir,
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11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlar, Plan Iptalleri v.b.

konular
Konu gayrimenkul ile ilgili tarafimiza ulasan belgelerde ve Osmangazi Belediyesi
Planlama Midirligi’'nde yapilan incelemelerde taginmazin imar durumunda son g yil
icerisinde herhangi bir degisiklik meydana gelmedigi gézlenmistir.
Degerlemeye konu tasinmazin, 11.1. imar durumu bashdinda agiklandigi Gzere, plan
notlarinda degisiklige gidilmistir. Tasinmazin iskan belgesi bulunmakta oldugundan bu

durum hukuki durumuna etki etmemektedir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi
Degerlemesi yapilan Korupark Alisveris Merkezi'nin yapi denetim iglemleri asagida
bilgileri verilen firma tarafindan yaptimistir.
Aka Yapi Denetim Ltd. Sti.
Digmeciler Mah. Eyiip Sultan Blv. 105/1 Eyiip/ISTANBUL
Tel: 0212 577 16 52

11.5. Son Ug Yil icindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1. Tapu Midiirliigii Bilgileri
11.5.1.1. Son Ug Yil icersisinde Gerceklesen Alim Satim Bilgileri

Dederleme konusu tasinmaz igin son Ug¢ yil icinde herhangi bir alim satim islemi

gerceklesmemistir.

11.5.2. Belediye Bilgileri

11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma Islemleri v.b. Islemler

Bursa 2. Idare Mahkemesi'nin, 2012/418 esas ve 2014/838 sayili ve 04.07.2014
tarihli karan ile tasinmaza iliskin plan notlarindan 4. ve 7. Maddeler iptal edilmisti.
Ekspertiz tarihi itibariyle yapilan incelemede Bursa 2. Idare Mahkemesi'nin 29.03.2019
tarih ve 2019/248 E. Sayili karari ile davanin reddine karar verildigi géralmustur.

Sermaye Piyasasi Mevzuat! Uyarinca degerlemeye konu olan tasinmazin Gayrimenkul
yatirim ortakhgi portféyline alinmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine variimistir.

S6z konusu parselde son 3 yillik stiregte herhangi bir plan degisikligi olmamistir.

11.5.2.2. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Soézlesmeleri, Kat Karsilig:
Insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler
vb.) Iliskin Bilgiler
Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
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11.5.2.3. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda
Bilgi
Enerji Kimlik Belgesi bulunmakta olup eklerde yer almaktadir.
11.5.2.4. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194
Sayih Imar Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda
Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup

OImadigi Hakkinda Bilgi
Iskdn belgeleri bulunmakta olup yeniden ruhsat alinmasini

gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.

12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu tasinmaz, Bursa Ili, Osmangazi Ilcesi, Emek Mahallesi, Mudanya
Yolu'nun (Sanayi Caddesi) 9. km (izerinde konumlu olan Korupark AVM'dir,

Degerleme konusu tasinmaz, Bursa-Mudanya feribot yolu (izerinde, fabrikalarin
yogunluklu oldugu ve yaya trafiginin az oldugu Mudanya Yolu (Sanayi Caddesi) Gzerinde, 9
kilometre mesafede yer almakta olup, Bursa’nin en biyik alisveris merkezlerinden biridir.

Yakin gevresinde Nillifer Organize Sanayi Bélgesi, Oyak Renault QOtomobil Fabrikasi,
Balat OSB, Fethiye OSB, Minareli Cavus BTSO OSB, Giilenevler Sitesi, Ipekkent Sitesi,
Tlrkiye Kémiir Isletmeleri Ilkégretim Okulu, Farabi ilkégretim Okulu, Osmangazi Gazi
Anadolu Lisesi, Mehmet Akif Ersoy Parki, Emek Merkez Cami, Bursa Kent Mezarligi gibi
nirengi noktasi nitelikli yerler ile 6nemli yerler bulunmaktadir.

Nilifer Organize Sanayi Sitesi‘nin karsisinda yer alan tasinmazin yakin cevresinde
konut siteleri, i¢ kesimlere dogru gidildikge apartmanlar ve 2-3 kath yapilar bulunmaktadir.

Bélgenin her tlrlu teknik altyapisi tamamlanmis olup, kamu hizmetlerinden istifadesi
tamdir.

Tasinmaza 6zel tasit ve toplu tasima araglariyla kolayca ulasim saglanabilmektedir.

Korupark AVM’nin bazi merkezlere uzakliklari asagdidaki gibidir.

Konum Uzakhk
Metro istasyonu (OSB Duragi) 80 m
Timsah Arena 8,7 km
Bursa Cevre Yolu 1,9 km
Heykel Meydani (Sehir Merkezi) 16,7 km
Mudanya Feribot iskelesi 13,5 km
Osmangazi Belediyesi 11,9 km
BUTTIM 16,0 km
Bursa Ulu Cami 13,4 km
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Uydu Goriintiileri
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12.2. Bolge Analizi
Bursa 1li:

Bursa, Tirkiye'nin bir ili ve en kalabalik dérdiinci sehri 2018 itibariyla 2.994.521
niifusa sahiptir. 2015 Dlinya Yasanabilir Sehirler siralamasinda Dinya'da 48. Turkiye'de 1.
sirada yer almaktadir. Marmara Bélgesinin Giiney Marmara bdlimtinde, 40° bati boylam ve
29° kuzey enlem daireleri arasinda yer alir. Eski adi Hidavendigar'dir. Kuzeyinde Marmara
Denizi ve Yalova, kuzeydoguda Kocaeli ve Sakarya, dogjuda Bilecik, giineyde Kitahya ve
batida Balikesir illeri ile gevrilidir.

Ekonomik agidan Turkiye'nin gelismis kentlerinden biri olan Bursa dogal ve tarihsel
zenginlikleriyle de 6nem tasir. Bursa'da en ¢ok Osmanli Imparatorlugu'nun kurulug
dénemine ait tarihi eserlerin bulunmasinin sebebi ise, Bursa'nin Osmanli Devleti'nin ilk
baskenti olmasidir. Bursa alisveris merkezleri, parklari, miizeleri ve garsisiyla bélgede 6ne
cikar. Ayrica Bursa Marmara bélgesinin Istanbul'dan sonra gelen ikinci blylik sehridir.
Turkiye'nin en dnemli sanayi kentlerindendir. Sehir Istanbul'dan sonra en blyiik ikinci
ihracati gergeklestirmektedir. Sehrin futbol takimi Bursaspor 2009-10 sezonunda Stiper Lig
sampiyonudur.

Bursa, sanayi istatistiklerine gore Tirkiye'nin en bilylk sanayi kenti ve otomotiv
tretim merkezidir. CNN International tarafindan Turkiye'nin Detroit'i yakistirmasi
yapilmistir. Tofas, Fiat, Renault, Peugeot, Karsan Otomotiv, binek otomobil ve ticari araglar
ile Cobra Giileryliz otobis fabrikalari Bursa'da bulunmaktadir. Bursa'nin otomotiv sanayinin
Tirkiye'de merkezi olmasindan dolayr kurulan Bursa Otomobil Muzesi yine bu sehirde
bulunmaktadir.

Bursa'da simdilik bilinen en eski arkeolojik kalintilar Yenisehir yakinlarindaki Mentese
HOyidga ve Orhangazi yakinlarindaki Ilipinar'dan bilinmektedir. Bu arkeolojik buluntu
yerlerinin en eski tabakalari yaklasik 7 bin yilliktir. Bu tabakalardaki kultlr, ganak ¢émlegin
gelismis olarak ortaya giktidi, mimarinin dértgen planh, bol miktarda ahsap destekli kerpig
kullanilarak ingaa edilmis yaptilardan olustugu tabakalardir.

Bursa ve civarinda MO 4000'li yillardan itibaren cesitli yerlesimlerin oldugu
saptanmistir; fakat ydreye ait kesin bilgiler MO 700'lere dayanmaktadir. Homeros,
bolgeden Mysia olarak séz etmektedir. Glinimizde Bursa yéresinde Mysia yerlesmelerini
animsatan iki kdy bulunmaktadir: Misi (Glimiistepe) ve Misebolu.

Tarihi cografyada bolgeye Frigya da denilmektedir. MO 700'lerde Iskitler'den kagan
Kimmerlerin Frigya devletini yiktiklar bilinmektedir.

Bursa adi, bu sehri kuran Bitinya Krali Prusias'dan gelmektedir. MO 7. yy'da bu

bdlgeye gdc eden Bityn'ler (Bitinler) buraya Bitinya adini verirler.
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MO 185'te, Kartaca'nin
yetistirdigi blylik generallerden
Hannibal'in Kral I. Prusias'a,
Prusias ve Olympus kentinin
kurulmasini orgitledigi
bilinmektedir. Prusias adi
zamanla Prusa, sonra da
Bursa'ya dénigmistir. MO
74'te Roma Imparatorlugu’nun
egemenlijine gegen Bitinya,
Roma'dan gonderilen Proconsul

(Eyalet Valisi)'lerce yonetilen

bir Asya Eyaleti haline
gelmistir. Bursa, MS 385-1326 yillan arasinda ise Bizans dénemini yasamistir.

MS 555 civarinda bélgede ipek lretimine baslanmis ve dogal stcak sulu kaplicalarin
Uretilmesi ile kiglik bir kaplica kenti kurulmustur.

Bursa, Istanbul ve Izmir illeri arasinda bir képrii gibidir. Bu D-200 karayoludur.
Bursa'da otoyol da mevcuttur.(0-33) Bursa sehir merkezinin kuzeyinde bulunur, iller arasi
ulagimt kolaylastirmak igin yapilmistir. Sehir ici ulasim ise BURULAS'a aittir. Bursa'da gok
sayida halk otobiisti, miniblis, dolmus ve taksi bulunur. Otoblisler ve Bursaray'da Ucretler
Bukart adi verilen manyetik kartla saglanir. 75 dk. iginde Metro-otoblis aktarmalarinda
Ucretlendirmede indirim olur.

Bursa'da hava ulasimi Bursa Yenisehir Havaalani araciigiyla yapilir. Anadolu da
birgok merkeze Ankara aktarmali sefer dlizenlenmektedir. Hava alani Yenisehir ilgesinde
bulunur. Hava yolunun sehrin merkezinde bulunmamasinin sebebi eskiden askeri amagla
kullanilan yedek hava meydaninin sivillestiriimis olmasidir. Ayrica Gemlik'ten Istanbul
(Halig)'a BURULAS tarafindan deniz ugadi seferleri yapiimaktadir.

Bursa Biiyliksehir Belediyesi'nin IDO'ya karsi ¢ikarmis oldugu BUDO Mudanya'dan
Istanbul'a deniz otobiisi seferleri yapmaktadir. IDO araciliiyla da Giizelyal, Mudanya'dan
Istanbul'a deniz otobiisii ve feribot ulasimi yapilir. Ayrica BURULAS yaz aylarinda kérfez

seferleri diizenlemektedir.
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Bursa'da demiryolu ulasimini BursaRay yapar. Yapimina 1998'de baslanmistir.
Bursa'nin merkez ilge ve semtlerini gogu noktada dogu-bati dogrultusunda birbirine baglar.
BURULAS isimli Bursa Buytliksehir Belediyesi'ne badl sirket tarafindan igletilmektedir.
Belirli etaplar halinde yapildigindan henliz tamamen bitiriimemis bir projedir. 2002'de ilk
olarak iki hat halinde isletmeye agildi. Su anda bu hatlar Emek'ten baglanan ve Kestel'de
sona eren 1 no'lu hat ve Uludag Universitesi'nden baglayan ve yine Kestel'de sona eren 2
no'lu hattir. Toplam uzunlugu 50 km'dir. Uludag ile Bursa arasindaki ulasimi kolaylagtiran
bir sistemdir. Tirkiye'nin en wuzun teleferigi olan Uludag Teleferigi, Bursa'dadir.
Yildinm'daki Teferrlic semti ile Uludag'daki Sanalan yaylasi arasinda 1963'te kurulmustur.
Kadiyayla istasyonundaki aktarma ile toplam 4766 metre uzunlugundadir. 374 metrelik
rakimdan baslayan yolculuk, yaklasik 20 dakika sonra 1634 metrelik rakimda sona erer. Bu
teleferik ayni zamanda Turkiye'nin ilk teleferigidir. 2014 yilt itibari ile tamamen yenilenen
teleferik Sarialan'a 12 dakikada ulastirmaktadir. 2015 yilinda oteller bdlgesine agilan

teleferikle Bursa teleferigi, Diinya gapinda en uzun mesafeli teleferik hatti olmustur.

12.3. Osmangazi Ilgesi

Osmangazi ilgesi adini, Osmanh Imparatorlugu kurucusu Osman Gazi'den almaktadir.

Osmangazi, Uludag’in eteklerinde, doguda Gdkdere Vadi-si'yle baslar; batida Niltfer
Deresi ve Yeni Mudanya Yolu, kuzeyde Katirli Daglar, Nillifer Cayl ve Bursa Ovasi'ni igine
alan topraklara sinir olusturan bdélgeyi kapsar. 1165,2 kilometrekarelik bir alana
yayllmistir. Ilcenin denizden yiiksekligi ortalama 150 metredir. izmir, is-tanbul, Eskisehir
yollarinin kesistigi kavsak noktasinda bulunan Osmangazi, Mudanya Limani‘na 31 km,
Yalova'ya 74 km, Gemlik’e 30 km uzakliktadir.

109 mahalleden olusmaktadir. Adalet, Ahmetpasa, Akpinar, Aktarhiissam, Alaaddin,
Alacahirka, Alacamescit, Alasarkdy, Alemdar, Alipasa, Altinova, Altiparmak, Armutkéy,
Aticilar, Baglarbasi, Bahar, Basaran, Cekirge, Celtikkdy, Girpan, Ciftehavuzlar, Cirishane,
Cukurcakdy, Demirkapi, Demirtagpasa, Deregavuskdy, Dikkaldinm, Dobruca, Doganbey,
Dodanevler, Ebuiskak, Elmasbahcgeler , Fatih, Gaziakdemir, Gegit, Gllbahge, Glindoddu,

Glnestepe, Haclilyas, Hamitler, Hamzabey, Hocahasan, Hidavendigar, Hurriyet,
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ibrahimpasa, inkaya, intizam, ismetiye, istiklal, ivazpasa, Kavakli, Kayhan, Kemergesme,
Kircaali, Kiremitgi, Kirazli, Kocanaip, Kogukginar, Kurugesme, Kugtkbalkh, Kikartla,
Kipliipinar, Maksem, Mehmet Akif, Mollafenari, Mollaglirani, Muradiye, Nalbantoglu,
Namikkemal, Orhanbey, Osmangazi, Panayir, Pinarbasi, Reyhan, Sakarya, Santralgaraj,
Selamet, Selcukhatun, Selimiye, Sirameseler, Sodanli, Sogukkuyu, Sehabettinpasa,
Sehrekistii, Tahtakale, Tayakadin, Tuna, Tuzpazari, Ulu, Veyselkarani, Yahgibey,
Yenibaglar, Yeniceabad, Yenikaraman, Yenikent, Yesilova , Yunuseli, Zafer. (Emek) Adnan
Menderes, F. Sultan Mehmet, Zekai Gumisdis, (Demirtas) Barbaros, Cumhuriyet,
Dumlupinar, Sakarya (ovaakca) Merkez, Cesmebasi, Egitim, Santral.

Eskiden Osmangazi Ilcesi'ne bagh (¢ belediye vardi: Osmangazi Belediyesi, Emek
Belediyesi ve Demirtas Belediyesi. ilceye, Demirtas Bucagdi ve Sogukpinar Bucaklari ile 32
kdy bagliydi. Kéylerden sekizi Sogukpinar Bucadi'na bagliydi.

2009 vyerel secimleri ile birlikte Emek Belediyesi, Demirtag Belediyesi ve bu
belediyelere badl kéyler tamamen Osmangazi Belediyesi'ne baglandi. Su an Osmangazi
Belediyesi'nin toplam 112 mahallesi ve 26 kdyl bulunmaktadir.

Bélgede 1lman Marmara iklimi goriiliir, Ortalama sicaklik 14.4 derecedir. Ilgede nem
orani ortalama %58'dir. Yagis, en cok kis ve ilkyaz aylarinda gérulur. Haziran ve Temmuz
en diistik yadis aldigi aylardir. Yadislar yillik 500-700 mm arasindadir. llgede ortalama 8
glin kar yagar, Uludag'a ise 25 giin kar diiser ve 4 ay kadar yerde kalir. Iigede kar kalinligi
5-10 cm olur, Uludag'da ise 250 cm.'dir. Ilcede en ¢ok yildiz, poyraz ve lodos riizgarlari
goraldr.

ilgenin en 6nemli tarihsel amitlan ve yapitlari sunlardir: Bursa Kalesi, Balabancik
Kalesi, Bursa Hisari, Bursa Sarayi, Muradiye Tirbesi, Pars Bey Turbesi, Cakir Aga Hamami,
Osmangazi ve Orhangazi Turbeleri, II. Murat Tlrbesi, Sehzade Mustafa Tlrbesi, Bedesten,
Arkeoloji Mizesi, Atatlirk Mdizesi, Osmanh Evi Mizesi, Kent Mizesi, Hlnkar Kogkl

Mizesi,Karagoz Mizesidir.
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12.4. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel Ekonomik biyime 2018 yilinda saglam bir gérintd gizmistir. 2018 wvili,
nispeten senkronize bir edilim izleyen blylime trendlerinin bélgesel olarak blylk
dedisimler izledigi bir donem olmustur. 2017 yilindaki gigli toparlanmadan sonra toplam
gayrisafi yurtigi hasilattaki bliyime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde
gergeklestigi gbzlenmistir.

Blyime hizindaki yavaslama, OECD iilkelerinde 6zellikle Avrupa bdlgesi ve
Japonya’da hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak
Amerika’'nin yasadigi ekonomik blyimenin pek ¢ok mali tesvik ile destekienmesini de goz
ardi etmemek gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise Hindistan gulglu bir toparlanma
yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha iyi performanslar géstermistir. Cin
ekonomisi ise yavaslama egilimini kiramamistir.

2019 yilinda Diinya ekonomisini sekillendiren gelismeler genellikle politika kaynakl
olup bu gelismeler arasinda Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari cekisme,
Brexit sireci ve Diinya genelindeki pek c¢ok farkli jeopolitik gerilimi sayabiliriz. Diger
yandan baslica merkez bankalarinin (6zellikle FED) siki para politikasina devam etmesi de
kiresel 6lgekte bazi daralmalara yol agmaktadir.

Diinya Ekonomisinde Biiyiime Oranlarindaki Degisim (2017-2018)

Topluluk /Ulke 2017 2018
OECD 25 2.3
Avrupa Ulkeleri (OECD Harig) 4.9 3.8
Geligmekte Olan Ulkeler 3.6 3.9
Afrika 3.7 3.4
Latin Amerika ve Karayipler 0.8 0.6
Asya ve Avustralya 4.5 4.9
Asya-Pasifik 4.7 4.5
OPEC Ulkeleri 0.5 1.1
Gin 6.9 6.6
Diinya Ortalamasi 3.7 3.6

Kuvnak, World Economic Outlook; IMF, International Financial Statistics
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12.5. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriinimii

2008 yihndaki kiresel ekonomik krizden sonra Tilrkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
suirecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir 6nceki yilla gére % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek ¢ok farkh etkenin de etkisiyle blyime hizinin
yavagsladigi bir désnem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik blylime oranlari
yakalanmigtir. 2018 yih itibariyle cari GSYH biylkliigine gére Tirkiye Dinya’nin 18.

Avrupa’nin 7. Blylk ekonomisidir.

Torkive: Gincel Fivatlara Gayrisafi Yurtigi Hasila1984-2024 (Milyar USD)

98 Y

acn a3 /

Tablo Kaynak: IMF (2019 ve ilerisi tahmindir)

2004 yilindan itibaren ¢ift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017 yilinda
% 11,1, 2018 yilinda ise %16,3 olarak gergeklesmistir. 2019 yili Ekim ise ayinda Tuketici
Fiyat Endeksi TUIK verilerine gére %10,59 dir. TUFE 2019 yili Ekim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina goére %8,55 oraninda artis géstermistir. Issizlik oranlari ise son {i¢ yilda %10, 8-
%10,9 araliginda seyretmektedir.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2017 yilinda %67 olan ihracatin ithalati karsilama orani

2018 yilinda %75 olarak gergeklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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® Kisi Bagt GSYH M Kigi Bagi GSYH(Satin Alma Gucu Paritesi)

Temel Ekonomik Gostergeler

2016 2017
SYH ARTIS|, 2009 Fiyatlaniyla, % 6,6 8,5 6, 3,2 7.5 2,8
SYH, Cari Fiyatlarla, Milyar TL 171 1.1 2.33d 2.609 3,111 a7
SYH, Cari Fiyatlarla, Milyar $ 272 772 862 863 853 789
INUFUS, Bin Kigl, Vil Ortas: 64.26 73.14 78.21 79.27 £0.313 81.407
KiSi BASINA GSYH, Cari Fiyatlarla, $ 4.22 10.563 11.01 10.88 10.616 9.693%
HRACAT (F.0.8.), Milyon $ 27. 113.889 143.834 142,53 156,994 167.923
iHRACAT[GSYH,% 10,2 14,7 16,7, 16,5 18,4 21,3
ITHALAT (C.I.F.), Milyon $ 54.50: 185.544 207.23 198.61 233.800 223.047
THALAT/GSYH, % 20,1, 24,0 24,0 za,d 27,4 28,3
JHRACATIN [THALATI KARSILAMA ORANI (%) 51, 61,4 69,4 71, 67,1 78,
TURIZM GELIRLERI, Milyar $ 7,3 22,6 26,6 18,7 22,5 25,
DOGRUDAN YABANCI YATIRIMLAR (GiRi$), Milyar $ 1, 9,1 19,4 14,0 11,4 13,
CARi iSLEMLER DENGESI/G5YH, % -3,7 -6,1 -4,5 -3, -5, -3,4
SGUCUNE KATILMA ORANI, % 46, 51, 52, sz,ﬂ 53,2
iSSiZLiK ORANI, % 11,1 10,3 10,9 10,9 119
STIHDAM ORANI, % a1, 46, 46, 47,1 a7,
[TUIFE (2003=100], Yillik Ortalama, Yiizde Artig 84 71 74 11,1 16,3

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Kasim 2019)
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Dénemler Itibariyle Biiyiime Oranlari
Tirkiye ekonomisi, 2019’un ikinci ¢eyreginde %1,5 oraninda daralmistir.

2003-2018 déneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %3,5 oraninda biiyiime kaydedilmistir.

k1%
111
%
a1 LA
14 54 b
40 419
?
[(E ] I

T
ik Artighar

Kaynak: TUIK

IMF 2019 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Biiylime Tahminleri (%)

Diinya Bgr;:si ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya

IMF 2019 3.0 1.2 2.4 0.9 11 6.1 6.1 0.9
2020 34 1.4 2.1 2.0 1.9 7.0 5.8 0.5

2018 3.6 1.9 2.9 11 2.3 6.8 6.6 0.8

o]{eh N 2019 2.9 152 2.3 0.8 1.1 5.8 6.2 1.0
2020 2.9 1.1 2.0 1.7, 1.6} 6.2 5.7 0.6

Dilnya 2018 3.0 1.8 2.9 1.1 2.3 7.2 6.6 0.8
Bafikasi 2019 2.6 1.2 2.5 1.5 1.2 7.5 6.2 0.8
2020 2.7 1.4 1.7 2.5 1.8 7.5 6.1 0.7

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Kasim 2019)
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Tarkiye: Sektérlerin GSYH Icerisindeki Pay) (2007-2017)

3% BN omesw Ak BOD BB R NOB BB R BID

® Tarim ® Sanayi  Hizmet

Tablo Kaynak: TUIK

Dogrudan Yabanci Yatirnmlar (Milyon USD)

20000

15000 13.002

- ‘|| III|||I|
) ..--.i--l-lillllll‘ I| i ;

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gérintim (Kasim 2019)
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12.6. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
dnemli olglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi dislsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmistir.

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

2007 yilhinda Tirkiye igin i¢ siyasetin agir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektérliinl durgunlastirdigt gozienmigtir. 2008 yili ilk yarisinda ig siyasette
yasanan sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki
olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi
calkantilar gegirmistir. Yikilmaz diye dislinllen birgok finansal kurum devrilmis ve global
dengeler dedismistir.

Daha d6nce Tiirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirm
fonu ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi donemde reel sektér ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yih gayrimenkul acgisindan diinyada ve Tiirkiye’de parlak bir yil
olmamistir. iginde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan yillardir. Finans kurumlar son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
agisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektdri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirnmlarinda daha ¢ok nakit parast olan yerli yatinrmcilarin gayrimenkul
portfoyli edinmeye cgalistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis ddénem bize gayrimenkul sektdériinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul
Granleri “erisilebilir fiyath” oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bitiin
verilere bakildiinda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam

etmistir.
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2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is glicl
maliyetleri geligtiricilerin 6édeme zorluju yasamasina neden olmustur. Ulkemizdeki
ekonomik dinamikleri 6nemli 6lglide etkileyen ve gok sayida yan sektore destek olan ingaat
sektorinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda optimizasyona ve
Uretilen toplam (inite sayisi ile proje gelistirme hizinda diisise yol agmistir. Banka faiz
oranlarinin yukselmesi ve yatinmcilarin farkli enstriimanlara yénelmesi de yatirim amach

gayrimenkul alimlarint azaltmistir.

Tirkiye Genelinde Verilen Yapi Ruhsatlarinin Yuzolglimii
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Kaynak: TUIK, 2019 yili verisi 9 ayliktir.

Butliin bunlara ragmen Istanbul gibi metropol kentlerde hayata gegirilen ve proje
asamasinda olan blylk altyap! yatirimlarinin yani sira blyuksehirlerin siirekli artan niifusu
kentsel ranti hala canh tutmakta, dogru bir planlamayla arz-talep dengesi ve fiyatlamanin
optimal olustugu lokasyonlarda gelistiricilere firsatlar sunmaktadir. Son dénemde yabanci
yatinmcilarin Glkemize ilgisi artmis olup gayrimenkul pazarinda yabanciya vyapilan
satislarda bu etki goriilmektedir. 2019 Haziran sonu itibariyle satilan toplam konut

adedinin %4’lind yabancilara yapilan satislar olusturmaktadir.
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12.6.1. Genel Konjonktiiriin AVM Piyasasi ve Gayrimenkuliin

Degerine etkisi

AVM Sektort Turkiye'de perakendenin gelismesi ile bliylime kaydetmistir. Tiketim
aliskanliklari ve reel hane gelirindeki degdisimler sektérii dogrudan etkilemektedir.
Ekonomide yasanan dalgalanmalarin etkisini perakende sektéri en yakindan hissetse de
son yillarda talebin nispeten canli kaldigini sdyleyebiliriz. Diger taraftan AVM yatirnmcilarin
artan maliyetlerine karsin azalan karliliklar dikkate alindiginda sektér igin nispeten zor bir
donemden gecildigi goézlenmektedir. Ayrica geldigimiz noktada belli bélgelerde AVM
yatirrmi agisindan doygunluk yasanmaktadir, dolayisiyla sektér blilyiimesinin yavaslayacadi
ongoriilmektedir. Buna ek olarak e-ticaret sektérin yillar gegtikce daha da blyumesi ve
pazardaki payini artirmasi yeni yatinmlarin farkl konsept ve kullanimlarn da igerecek
sekilde yapilmasini, yeni cazibe odaklari yaratiimasini kaginilmaz hale getirecektir.

Zafer Plaza AVM, Bursa’nin simge yapilarindan biri olup gerek merkezi konumu
gerekse magaza karmasindan kaynakl olarak yliksek doluluk orani ile seyreden, tercih
edilen bir Aligveris Merkezidir. Son dénemde tasinmazin ziyaretgi sayisinda ve doluluk
oraninda kayda deder dlslisler yasanmamis olup yapilan tadilat ve renovasyonlarla ticari
canlihlk korunmaktadir.

12.6.2. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:
e Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gekisme, Brexit siireci ve Dlnya
genelindeki pek gok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,
s Yabanci sermaye kaynakl yatirnmlarda gériilen yavaslama,
e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut

ve gelecekteki yatirimlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,
e Son ddnemde doviz kurundaki artisin faizler Gizerindeki baskiy artiyor olmasi.

Firsatlar:

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

e Son donemde gayrimenkule olan yabanct ilgisinin artiyor olmasi,

e Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmastyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,

e Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan dnlemler,

e Geng bir nlfus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

s  Gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artmasi.
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12.7. Diinyada ve Ulkemizde AVM Sektérii ve Karma Kullanimh
Projelerin Gelisimi *

AVM kavrami 5.000 m? Ustiinde kiralanabilir alan, en az 15 badimsiz bélim, tek
elden ve ortak ydnetim anlayisi ile sinerji yaratan organize alisveris alanlan olarak
tanimlanabilir. Tiketicilerin her tir ihtiyacini karsilamak Uzere birden fazla saticinin
bulundugu yapilara aligveris merkezi denir. Aligveris merkezleri igerisinde giyimden
mobilyaya, marketten restoranlara, eglence alanlarindan teknoloji marketlerine kadar her
sektérden madaza bulundurur.

Kiresellesen diinyada degisim, sehircilie de yansimakta ve her gegen giin farkh
mekén tanimlamalarina ihtiyag duyulmaktadir. Alisveris merkezleri de bu vyeni
tanimlamalardan biri olarak, son ylizyllda Avrupa’da ve Amerika'da hizla gelisimlerini
strdirmdstir. Tarkiye'de ise son 25 yilda kendilerine énemli bir yer edinerek musgterileri
agisindan vazgecgilmez mekanlar olmuglardir.

Son vyillarda Tlrkiye'nin ekonomik kosullarinda yasanan iyilesme siireci perakende
sektérini de olumlu yénde etkilemeye devam etmektedir. Turk perakende sektéri henlz
daha cok geleneksel bir yapi sergiliyor olmasina ragmen organize perakendenin Ulke
ekonomisindeki payinin daha blylk oldugu bilinmektedir. Her gegen giin sayilari hizla
artan zincir magazalar, super/hipermarketler ve AVM’ler ile organize perakende pazarinin
pay! artmaya devam etmektedir.

GluntmUzde en 6nemli unsur olan zaman faktérinit g6z 6niinde bulundurdugumuzda;
kisa zamanda farklh pek cok ihtiyacin bir arada gériilmesine olanak taniyan, ayni zamanda
mdsterileri igin gerekli konforu, glvenligi ve temizligi saglamakla ylikimli olan AVM’lerin
hayatimizi kolaylastirdiklari goéz ardi edilemez bir gergektir.

Aligsveris alanlarim  iki bin yillik tarihsel slreg igerisinde inceledigimizde,
sosyoekonomik iliskilere ve teknolojiye bagl olarak gelistirildiklerini ve kent merkezlerinin
birer 6gesi olduklarini gérmekteyiz. Aligveris mekanlarinin gelisimi, sadece ticaretin
ekonomik boyutuna bagl olarak degil, teknolojiye ve aligverisin sosyal hayattaki yerine
baglh olarak da degisim go&stermistir. Tarih boyunca degisik mekansal formlar almis
olmalarina ragmen, gintimuzin alisveris merkezleri ve madaza formlarinin ilk érneklerinin
ortaya c¢iktigi dénem 19. ylzyil olmustur. 1852'de Paris’te Bon Marche isimli kiglk tuhafiye
diikkaninin zaman igerisinde blinyesinde farkli pek gok Urlinin satildigi bir magazaya
donliserek tim Avrupa’ya yayilmasi ile Bon Marche ismi blylk madazalari tanimlamakta
kullanilan bir terim haline gelmistir. 19. ylzyilin sonlarinda buyuk Uniteler ve zincir
madazalar olusmaya baslamis, bilgisayar ve elektronik diinyasindaki gelismeler bu sistemi
desteklemis ve merkez satis madazalari kurulmustur. Avrupa’da II. Dinya Savasi'nda
yikilan sehirlerin yeniden imari asamasinda planh olarak alisveris merkezleri
olusturulmustur. Gliinimiizde Avrupa’nin bircok Ullkesinde sehirlere gdg ve gekirdek aile
sayisinin artmasi, kadinlarin is gicltine dahil olmasi, tiketim mallarina kars: artan talep,

elektronik ve teknolojik devrim, arag sahipliliginin artmasi ve derin dondurucularin

' Hande Gor (201 1), Emel Ergetin Barlas (2010), GYODER

OTUS TURUNI.HR-IIIEVU 31




yayginlasmasi tiiketim bicimlerini dedistirmistir. Ozellikle son 30 sene igerisinde artan

trafik ve ticaret potansiyelinin biyumesi,

aligveris merkezlerinin gelisiminde etkili

olmustur. Tim bu gelismeler ve dedisimler sonucunda yayalarin rahat dolasabilecegi

modern aligveris merkezleri olusmaya baslamistir.

Avrupa'da AVM'lerin Gelisim Siireci

1900

C ok katly magazalarn ortaya ¢ikist

ingaat tekniklerinde yasanan gelismeler ¢eligin kullamilmaya baglamasi ile daha genis
ve sekillendirme kabiliyeti ve daha esnek magazalarin mgast

G'ok katli magazalarda asansériin kullanilmaya baglamasi

1910

11k defa havalandirma sistemlerinin bityitk magazalarda kullanilmaya baglanmasi
Teknik buluslar ile alisveris alanlarmnn mgasummn daha da biiyik boyutlarda yapilmasi

11k aligverig merkezinin agilmasi (USA)
Aligveris arabalarmnm kullanilmaya baglanmasy
Kredi karts kullanmminin baglamast

1930

Self-servis siipermarketlerin agilmasi
Florasanin kullanilmaya baslanmas: ile magazalarda daha 1yi aydinlatmanin yaratilmast

1940

Aligverig mekanlarmin geliginu

Motorlu tagit sahipliliginin baglamast

Avrupa'da sehir merkezlerinde yayalagtuilms aligveris alanlarinm olugturulma ¢abalan
Savag sonrast bombalanan sehirlerin yeniden ingast

Sehir Merkezlerinde niifus artist

Ana yollarda trafik sorununun bas gostermesi

Asansoriin yaygin olarak kullanunum baslamast

Avdmlammalarn yarattigs s fazlasmm émine gegebilniek 1gm havalandima
sistemlermin gerekliliginin 6neminin artmasi

Trafik yogunlugunun artmasi

1960

Fiber optiklerin yeni aydmlatmaya olanak tanimast

Avrupa kentlerinin yenilenmesi

Avrupa'da ilk kapali aligverts merkezinin Londra'da agilmasy
1lk sehir dis: kapal alisveris merkezinm Paris'te agilmast

1970

Petrol krizinin ticari yatiramlari durdurma noktasma gelmesi

Avtupa'da ilk defa Londra'da iki katlt ve sehir merkezinde kapalt AVM lerin ingast
Barkot sisteminin ve optik okuyucularin kullanilmaya baglanmasa

Ingiltere'de ilk defa sehir digt AVM'nin Amerikan standartlaninda gelistirilmesi

1980

$ehir geperlerinde perakendeci parklarmm olugmaya baslamas:

Aligveris merkezlerinin igerisinde yemek. eglence ve dinlence mekanlan gibi
mekanlarinin olugturulmaya baglanmast

Avrupa'da 11k bolgesel merkezli aligveris merkezinin agilmast

Ingiltere'de ilk defa sehir merkezinde ve tisti agik aligveris merkezinin agilmasi
Temal1 aligveris merkezlerinm ilk defa ortaya ¢ikisa

G'ok salonlu simemalarm olugmaya baslamasi

Tren garlarinda perakende satis alanlarinin geligmeye ve biiylimeye baglamasi
Gitvenlik kameralarmn kullamlmaya baglamas:

Ingiltere'de kapah aligveris merkezlerinde gin 1ymdan yararlanmaya baslanilmasi

Perakende sektoriinde yaganan gelismelerin verel yoneticilere endustr alanlarmdan
perakende doniigiim i¢i cesaret vermesi

1990

Ekonomideki durgunlugun 1990'larm basmda yeni AVM yatrimlarinin Sniinit kesmest
Avrupa'da perakende alanlarinmn gelisimini diizenleyen yasalann stkilagtirilmas:
Havaalam perakendeciliginin gelismesi

Fabrika satis merkezlerinin Avrupa'da yayginlagimasi

2000

Hem agik hem kapali alisveris alanlarin bir arada bulundugu AVM lerin gelisim
Yeni perakende alanlaruun olusmaya baglamasy
AVM'lerde gitvenhigin 6n plana ¢ikist

Siirdiiriilebilirlik ilkesinin AVM mimarilerine yansumalarmm goriilmesi

Tarihi Kapaligarsi Dinya'da alisveris merkezlerinin ilk 6rneklerinden

biridir.

Kapalicars! cesitli perakendecilere yer veren bagimsiz dikkanlan, yemek alanlari ve yaya

kaldirimlari ile AVM’lerin ilk 6rnedi olarak, bir yandan tarihsel gelisimi yansitmaya devam

etmekte bir yandan da islevselligini vyitirmeden varligini sirdirmektedir.

Osmanli

Imparatoriugu Dénemi’nde kent merkezlerinin vazgegilmez 6geleri olan alisveris mekanlari

hanlar, carsilar, arastalar ve bedestenler kentin yapisinda énemli rol oynamiglardir.
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Cumhuriyet Dénemi’nin ilk baslarinda; perakende dagitim sistemleri, teknik altyapi,
sermaye yatinmi ve (retimin yeterli olmadidi bu donemde sehir merkezindeki kapah
pazarlar ve pasajlar alisveris merkezi olarak hizmet géstermigtir.

1950’lere kadar tek merkezli (Eminénii) bir sehir olan Istanbul 1950’lerden sonra i
ve dig baskilar sonucunda ¢ok merkezli bir sehre doniismustiir. Bu dénlsimin en temel
nedenleri arac¢ sahipliliginin artmasi ve ekonominin gelismesidir. 1970'lerde ekonomik
yeniden yapilanmanin sonuglarindan biri olarak sehir iginde alt merkezler olusmaya
baslamis, yerel halk Eminéni’'ne gitmeye gerek kalmadan da perakende ihtiyaglarini
karsilar olmustur.

1980l yillarda Turkiye'nin disa agiima suireci ile birlikte halkin tlketim tercihleri de
degismeye baslamig, Dilinya'daki trendlerin daha rahat takip edilebilmesi ile de ticari
anlamda biyuk bir degisim yasanmistir. Mevcutta var olan ana aligveris mekanlarinin bu
moda Uurlnlerin satilmasina pek de olanak tanimayan yapilan dolayistyla modern anlamda
alisveris mekanlarina ihtiyag duyulmustur. Tirkiye'de alisveris merkezlerinin ilk kurulus
yerleri olarak metropol sehirler tercih edilmis ve Istanbul bu yapilanma sturecinde ilk tercih
edilen sehir olma 6zelligini korumustur. Hizh gelisme sirecindeki aligveris merkezleri
zaman igerisinde diger bliylik sehirlerde de goériilmeye baslamis, son zamanlarda ise bu
merkezlerin yapilanmasi Anadolu kentlerine dogru kaymaktadir.

Tirkiye genelinde AVM sayisi 2019 yili Temmuz ayi itibariyle 432'ye ulagmistir. 2019
yil sonuna kadar yeni agillacak AVM’lerle bu sayinin 441’e ulagsmasi, toplam kiralanabilir
alanin ise 13,5 milyon m2’ye ulasmasi 6ngorilmektedir. Ancak bir dnceki yih referans
alarak soylenebilir ki beklenen kiralanabilir alan; agilislarin ertelenmesi, ingaat sirecindeki
aksakliklar ya da fonksiyonunu kaybetme gibi gesitli nedenlerle gergeklesememektedir.

2019 2. geyrek sonu itibariyla 65 ilimizde AVM bulunmakta olup 16 ilimiz hentiz AVM
ile tanismamistir. En fazla AVM'ye sahip iller sirasiyla; 121 adet ile istanbul, 38 adet ile
Ankara, 28 adet ile Izmir olmustur. Toplam kiralanabilir alan stoku yaklasik 13 milyon

m2’dir. Istanbul toplam kiralanabilir alan stokunun yaklasik %38'ini olusturmaktadir.
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12.8. Karma Kullanimh Gayrimenkul Projeleri

Glnimuizde karma kullanimli gayrimenkul projeleri gelistirilerek yeni bir arazi
kullanim metodu olusturulmaktadir. Kentlesme sirecinde, gayrimenkuliin insaatindan
mimkidn olan en fazla karn elde edecek sekilde yapilasmak igin var olan alanlarda optimum
yapilasma sartlari glindeme gelmistir. Tium diinya kentleri igin gegerli olan bu durum,
basta istanbul olmak (zere, imara acik arazi stogu yetersiz olan tim biiylik kentlerin
sorunudur. Farkli bilesenler karma kullanimli projelerde, tek bir mekanin, ofis, aligveris ve
konut gibi pek gok talebe karsilik vermesine olanak saglayarak, birgok farkli istege cevap
vermektedirler.

Insaat sektériinde, karma kullanimli projeler bir egilim olarak degil, kentlerdeki asir
blylime nedeniyle slirdirilebilir insaat igin bir ¢6zim olarak goriilmektedir. Karma
projeler, bugin tim dinyada gerekliliklerini ve slrdlrulebilirliklerini kanitlamis
durumdadirlar.

Ilk tanimi 1976 da yapilmis olan karma kullanimli proje gelistirme kavramina gére;
Kargilikli olarak birbirlerini destekleyen, iyi planlanmis, (g veya daha fazla belirgin gelir
getiren; perakende - eglence, ofis, konut, otel, kent ile ilgili kiiltlrel - rekreasyon alanlar
gibi kullanimlarin gelistirilmesi, Birbirinden kopmayan ve yodgun arazi kullanimi saglayan,
kesintisiz ve araliksiz yaya badlantilari igeren, proje bilesenlerinin fiziksel ve islevsel olarak
bitiunlestigi kullanimlarin gelistirilmesi, Bir plan gercevesinde, cesit, 6lgcek, yodunluk vb.
agisindan  uyumunun sadlandigi  projelerin  gelistirilmesi  olarak ¢ sekilde
tanimlanmaktadir.

Karma kullanimli projeler farkl fiziksel sekillerde gelistirilebilir; tek bir bina ya da
birkag binadan olusabilirler. Yaygin olarak giiniimiizde yapilan karma kullanim projeleri,
tek bir binadan olustugunda; giris katinda perakende, orta katlarda ofisler, list katlarda
konutlar ve zemin altinda otoparklar yer almaktadir. Istanbul’da da 6rneklerini
gordiglimiz karma kullanimli projelerde, alisveris merkezi islevine sahip, zeminde yer
alan ana kutlenin lzerinde konut veya ofis kulelerinin yiikseldigi érneklere rastlanmaktadir.
Karma kullanimli projelerin yapisal ve mimari 6zelliklerinin verdigi esnek kullanim rahathgi
bulunmaktadir. Proje yapim asamasinda proje iginde yer alan islevlere olan talepler

degerlendirilerek, proje iginde farkli mekantara farkl islevler verilebilmektedir.
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Ornedin proje icinde yer alan bir ofis kulesi kolaylikla rezidansa donisgturiilebilecegi gibi,
alisveris merkezleri iginde de talep dogrultusunda eglence ve kdltir alanlan
yaratilabilmektedir. Ayrica karma kullanimli projeler hayata gectikten sonra da bir takim
islev degisiklikleri gergeklestirilebilir. Projenin konumu, gevresinin 6zellik ve ihtiyaglar
dogrultusunda ofis olarak tasarlanmis bir bélim, hastaneye veya farkli bir isletmeye
dénustirilebilir. Bu durum, karma kullanimh projelere zaman iginde degisime ugrama

rahatligi, esneklik ve kullanim alternatifi 6zelligi kazandirmaktadir.

Tlirkiye'de AVM (yil vs TKA (m?) vs adet)
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Baglica iller ve 1000 Kisiye Diisen TKA (m?)
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BASLICA SEHIRLER

Ciro Endaksi - Tirkiya Ganali
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Kategoriler Bazinda Metrekare Verimlilik Endeksi
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Tablo Kaynak: AYD

Bursa’‘daki AVM’'ler

[y

Korupark AVM, Osmangazi
Kent Meydani AVM, Osmangazi
Anatolium AVM, Alasar
Suryapt Marka AVM

Endilis Park AVM

Carrefoursa AVM, Oduniuk
Zafer Plaza AVM, Altiparmak

Inegdl AVM, inegél
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As Merkez Outlet AVM, Demirtag Dumlupinar
10. Nilifer Arena AVM, Nillfer

11. Nilpark AVM, Nillifer

12. Podyum Park AVM, Nillfer
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13. ACIKLAMALAR VE YAPININ INSAAT OZELLIKLERI
e Korupark AVM Projesi 53.185,61 m? ylzélgimli 519 ada, 15 parsel lizerinde yer

almaktadir.

e AVM blodu; 4.Bodrum Kat (-17,60 kotu) + 3.Bodrum Kat (-14,30 kotu) + 2.Bodrum
Kat (-11,00 kotu) + Ara Kat (-8,00 kotu) + 1.Bodrum Kat (-5,00 kotu) + Zemin Kat
(£0,00 kotu) + Sinema Kati (+5,00 kotu) + sinema fuaye kati (+8,30 kotu) +
projeksiyon odasi kati (+9,20 kotu) olmak lizere 6 katlidir. 4. Bodrum katta; otopark,

yangin deposu, su deposu, pompa dairesi, jeneratér ve depo alanlari, 3. Bodrum
katta; otopark, 6zel otopark, giivenlik, ana pano odasi, makine dairesi, yemekhane,
arsiv, bazi depo ve dikkanlar, is ofisi, 2.Bodrum katta; glivenlik kontrol ve magazalar,

siipermarket, acik satis alanlar, yapi market, yapi market sera, kafeler, aktivite alani,

aclk otopark, -8,00 kotu ara katta; arsiv, mekanik hacim, mescit, ve depolar,

1.bodrum katta; madazalar, acik otopark, acik satis alani, kafeler, bliylik magazalar,

zemin katta; food-court (lokanta, kafe vb.), gocuk oyun alani, agik satis alanlar,
teknomarket, edlence merkezi ve madazalar, +5,00 kotu sinema katinda; 1371 Kigi-

koltuk kapasiteli 9 adet sinema salonu, kafeler ve yoénetim ofisi, +9,20 kotu ara katta;

projeksiyon odalari bulunmaktadir.

e Mevcutta 12.06.2008 tarih ve 1/41 sayili no.lu yap! kullanma izin belgesine uyumlu
olarak insa edilmis olup, toplam 165.286 m2 kapali alanlidir.

e Asadidaki tabloda 2019 yili Ocak-Eylil aylarina ait veriler yer almaktadir.

Kiralanabilir Alan 76.234 m?
Kiralanmis Alan 72.944 m?
Doluluk QOrani 95,7%
Ziyaretgi Sayisi

{Ocak-Eylul Dénemi) 8.252.317

e AVM, Sanayi Caddesi (Mudanya yolu) Gzerinde konumlanmig olup, 1862 arag kapasiteli
kapali otopark alani ve 79 arag kapasiteli agik otopark alani bulunmaktadir. AVM'ye
yaya girisi 2.bodrum kat seviyesinden saglanmaktadir. Korupark AVM 2007 yilinda
faaliyete baslamistir.

e Korupark AVM igerisinde havalandirma ile isitma ve sogutma sistemleri, ses sistemi,
misteri ve servis asansoérleri, yangin alarm ve séndirme sistemleri yer almaktadir.
Korupark AVM’de acgik ve kapali otopark alanlari mevcuttur. Parselin, bina oturumu
disinda kalan alanlari beton kaplhdir. Kolay ulasim imkanlari, bélgede ilk aligverig
merkezlerinden biri olmast ve marka karmasi nedeniyle hafta ici ve hafta sonlan

ziyaretgi yogunlugu ylksektir.
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14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIzZi

“Bir mulkin fiziki olarak muamkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve dederlemesi yapilan milki en yliksek degerine ulastiran en olasi
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim ylksek
verimlilife sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem
de fiziki olarak mumkiin olan bir kullanim, o kullanimin mantikh olarak nigin mimkin
olduunun dederleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya
birkag kullanimin olasi oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler.
Diger testlerle birlikte en ylksek degerle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi
kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bdlgenin
gelisim potansiyeli dikkate alindiginda AVM olarak kullanimin devam etmesinin en uygun

kullanim sekli oldugu distinilmektedir.

15. DEGERLENDIRME

Aligveris merkezinin dederine etki eden 6zet faktorler :
Olumlu etkenler :
s Merkezi konumu,
e Ana arterlere yakinhgi,
o Farkh kullanim fonksiyonlarina sahip olmasi,
¢ Mlsteri celbi,
e Reklam kabiliyeti,
« Bolgeye olan talebin her gegen gin artmasi,
¢ Insai kalitesinin yiiksek olmasi,
o Kapali otoparkinin ve etkinlik alanlarinin mevcudiyeti,
o Tamamlanmis altyapi,
e Magaza ve sirkiilasyon alanlarinin genis olmasi,
e Yapi Kullanma izin Belgesi'nin mevcudiyeti,

e Ziyaretgi sayisi yliksek olan bir AVM olmasi.

Olumsuz etkenler:

» Son dénemde bélgede bircok rakip proje hayata gegcirilmis olmasinin yarattigi
rekabet ortami,

e Ekonomide ve buna bagh olarak gayrimenkul sektériinde yaganan durgunluk.
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16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

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

Bir varliga iliskin degerleme yaklagimlarinin ve ydontemlerinin segiminde amag belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi séz
konusu degildir. Segim slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullart ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)s,

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gugli ve zayif yénleri, (c) her
bir ydntemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar
ve yontemler bakimindan uyguniugu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken glivenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklasimi

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

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis
olmasi,

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

(c) énemli olgide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gbzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagsiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamhi adirhk verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile belirlenen go6sterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirhklandinilip adirliikliklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli

gorulmektedir:
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(a) dederleme konusu varlida veya buna énemli dlglide benzer varliklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glncel
olmamasi,

(b) dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tagiyan varliklarin
aktif olmamakla birlikte islem gdérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karstlagtiriiabilir
varliklarin degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamh farkliliklarinin, dolayisiyla da
stibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yénelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma,
eksik bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satig igeren iglemler vb.),

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

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklari iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi
anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullaniimadigi durumlarda dahi, diger yaklagimlarin
uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullamimi gerekli goriilmektedir (érnegin,
etkin getiriler ve getiri oranlari gibi pazara dayali degerleme &lgitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli élgide benzeriyle iligkili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme
konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilagtirmal
bir analizini yapmast gerekir. Bu karsilastirmal analize dayali dizeltme yapilmasina
genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu dlzeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi
gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallagtirildiklarina raporlarinda yer
vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsilastirilabilir
varliklardan elde edilen pazar carpanlar kullamlir. Belirlenen araliktan uygun garpanin
secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigr bir degerlendirmenin yapilmasini

gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklasimi

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

belirlenmektedir.
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Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6iglide ayni faydaya sahip bir
varli§i yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin 61
degerleme konusu varhgi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim &demeye raz
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir sirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgl niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan degder esasinin temel olarak ikame dederi érneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida 60.2 nolu maddede yer verilen durumlarda maliyet yaklagsiminin
uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gértlmekle
birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet
yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin
diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet yaklagimi ile belirlenen
gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amactyla agirhklandirilip
agirhklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

(a) katilimailarin ayni faydaya sahip bir varhdi yeniden olusturmayi dustnduakleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

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

Kismen tamamlanmis bir varhigin degeri genellikle, varlidin olusturulmasinda gegen
siireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve
katiimcilarin, varhdin, tamamlandiindaki degerinden varhidi tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kdr ve riske gdre yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki

dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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16.3. Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir
cari dedere doénustiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri,
varlk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginku
dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriimektedir:

(a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goéziiyle degeri etkileyen g¢ok
6nemli bir unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagdidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamli adirhk verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip
uygulanamayacagdini ve gelir yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandirihp agdiriklandirlamayacagini dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina
iliskin 6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) deerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigsimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol
glicii bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltgelere ulasamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu varhdin gelir yaratmaya henlz baglamamasi, ancak
baslamasinin planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatirnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli
gorilmesi teskil eder.

Genel olarak vyatirnmcilarin  sadece sistematik risk (“pazar riski” veya

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

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

Tasinmazlarin dederinin tespitinde asadidaki yontemler dikkate alinmistir.

17.1. Ikame Maliyet Yaklagimi
17.2. Emsal Kargilagtirma Yontemi

17.3. Indirgenmis Nakit Akimlar Yontemi

17.1. Ikame Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde tasinmazlarin arsa ve insai dederi olmak lizere iki bileseni esas
tutulmak suretiyle dederler ayri ayr tespit edilmekte ve tasinmazlarin degeri bu
bilesenlerin toplami olarak takdir edilmektedir. (Ancak bu degerler arsa ve insai yatirimlarin ayri
ayri satisina esas olmayip toplam degere ulagmak igin belirlenen fiktif biiyiikliiklerdir.)

Arsa dederinin tespitinde emsal karsilastirma yonteminden yararlaniimig, insai deger
tespitinde ise piyasada yayginlikla gerceklesen (yapimcl kurulusun karini havi) insaat
maliyetleri géz 6ninde bulundurulmustur. Bulunan arsa ve ingai yatinm degerlerine
tasinmazlarin hayata gegmesiyle olusan kentsel rant yansitiimistir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunuimustur.

e Korupark AVM arkasinda konumlu 320 m? yiizélgimlii, Ticari+Konut imarli, Blok

nizam, 4 kat yapilasma kosularina sahip arsa 2.690.000,-TL bedelle satiliktir.
(8.406,-TL/m?) (Emlak Ofisi: 224 211 16 06)

o Korupark AVM'ye yakin mesafede Hakimiyet Caddesi lzerinde konumlu 428 m?
ylUzélgimlii, Ticari+Konut imarli, Blok nizam, 4 kat yapilasma kosularina sahip arsa
2.250.000,-TL bedelle satiliktir. (5.257,-TL/m?) (Emlak Ofisi: 224 243 56 86)

e Nilufer, Ucevler Mahallesi sinirlari icerisinde konumlu 2.200 m? yiizélgiimli, Ticari
imarli arsa 12.000.000,-TL bedelle satiliktir. (5.455,-TL/m?) (Emlak Ofisi: 224 268
00 16)

« Tasinmazla ayni bolgede, Nilifer Mahallesi sinirlar igerisinde, Mudanya Yolu'na 50
metre mesafede konumlu 650 m? yiizdlgiimli, Ticari imarli arsa 4.000.000,-TL

bedelle satiliktir. (6.154,-TL/m?) (Emlak Ofisi: 535 650 73 50)
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Emsal Analizi:

Birim Satig Pazarlkh Birim . , Ranisro e Toplam | Diizeltilmis
Fiyats {TL) Fivats {TL) Alan Diizeltmesi Yapilasma Konum Diizeltme| Deger (TL)
Hakki Diizeltmesi
Konu Mudanya Yolu Uzeri
Miilk 53.195,61 Ticari (E:1,80) 9.Km 7.030
Diizeltilme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Duzeltme | Yansiulmig| Duzeltme | Yansitiimis | Dizeltme | Yansitilmig | DGzeltme | Yansitiimig| Diizeltme
Orani Deger Oram Deger Orani Deger Oran) Deger Oram
Emsal 1 8.406 -10% 7.565 -30% 5256 45% 7.679 20% 9.215 25% 9215
Emsal 2 5.257 -10% 4.731 -30% 3.312 45% 4.802 25% 6§.003 30% 6003
Emsal 3 5.455 -10% 4.910 -20% 3.928 35% 5.302 25% 6.628 30% 6628
Emsal 4 6.154 -10% 5.539 -30% 3.877 35% 5.234 20% 6.281 15% 6281

Emsal analizlerinden hareketle emsallerin birim degerlerinin ortalamasi dikkate
alinmak suretiyle konu tasinmazin arsa m? birim dederi igin 7.030,-TL/m? kiymet takdir

edilmistir. Buna goére;

1. Arsa Payl degeri:
53.185,61 m? x 7.030,-TL/m? = 373.895.000,-TL'dir.

2. Insaidegeri:
Rapora konu tasinmazlarin;
AVM Blogu Toplam insaat alani: 165.286 m*dir.
Yapi Maliyeti : 2.010,-TL (2019 yili 5A sinifi birim maliyeti)
Ek Maliyetler : % 20
Amortisman : % 10
Toplam Maliyet : 165.286 m? x 2.010,-TL/m? x 1,20 x 0,90
= 358.800.000,-TL olarak belirlenmistir.

3. Uygunlastirma:
Tasinmazin dederine yatinmcl kan olarak eklenmis olup rapora konu
tasinmazlarin arsa pay! dederi + insaat maliyeti Gzerinden % 20 olarak alinarak
Uygunlastirma = (Arsa payi degeri + Toplam insai deger) x % 20
732.695.000,-TL x 0,20
= 146.540.000,-TL olarak belirlenmistir.

Ulasilan Sonug

Bu hesaplamalara istinaden Ikame Maliyet Yaklasimi‘'na gdre tasinmazin
toplam degeri:
373.895.000,-TL + 358.800.000,-TL + 146.540.000,-TL = 879.235.000,-TL olarak

belirlenmistir.
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17.2. Emsal Karsilagtirma Yontemi
Bu yéntemde yakin zamanda pazara c¢ikarilmis benzer hacme sahip satilik/kiralik

gayrimenkul bulunamamistir. Bu sebeple Emsal karsilastirma yontemi kullanilmamistir.

17.3. Indirgenmis Nakit Akimlar Yontemi

Bu ydntem, tasinmaz dederinin gayrimenkuliin gelecek vyillarda Uretecedi serbest
(vergi sonrasi) nakit akimlarinin bugtinkii degerlerinin toplamina esit olacadi esasina dayah
olup genellikle uzun dénemli projeksiyonlari kapsamaktadir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektériin ve tasinmazin
tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmekte ve gayrimenkulin
bugilinki dederi hesaplanmaktadir. Bu deder tasinmazin, mevcut piyasa kosullarindan

bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) degeridir.

Varsayimlar :

Reel iskonto Orani ve Yilhk Enflasyon Tahminleri:

Reel iskonto orani, Merkez Bankasi Enflasyon tahminleri, halihazir mevduat faiz oranlari,
orta-uzun vadeli Hazine Bonosu faiz oranlar1 dikkate alinarak 2020 yili ve sonrasi i¢in

ongoriilen tahmini enflasyon oranlarinin % 8 {izerinde alinmistir.

Kira Gelirleri ve Doluluk Oranlar :

GYO yetkililerinden temin edilen aligveris merkezinin 9 aylik gergeklegen ve 3 aylik
tahmini gelirleri (kiralama gelirleri ve diger gelirler olmak {izere 2 ana baslik altinda) asagida
tablo halinde sunulmustur. (AVM’nin kiralamalarda baz aldig1 para birimi TL’dir) AVM’nin
2019 yili doluluk orani ortalama % 95,7 olarak gerceklesmistir. Hesaplamalarda gelirler % 100
doluluk oranina gore alinmis ve ancak doluluk orami 2020 yili ve takip eden yillarda % 95

mertebesinde kabul edilmistir.

. 12 Aylik %100 doluluk
GELIRLER (TL) Tahmini orani itibariyle
KIRALAMA GELIRLERI 124.788.510 131.356.326
DIGER GELIRLER 30.181.704 31.770.215
TOPLAM 154.970.214 163.126.541

2020 yili Kira gelirlerinde, ekonomideki daralma beklentisiyle tahmini enflasyonun
altinda artis olacag kabul edilerek % 10 mertebesinde, diger gelirlerde (giderlerin yansitilmasi
seklinde hesaplandigindan) % 6 mertebesinde artis 6ngériilmiistiir. Takip eden yillarda ise kira
gelirlerinin cari y1l enflasyon orani ile diger gelirlerin bir 6nceki yil enflasyonu kadar artacagi

varsayilmstir.
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Giderler :

GYO yetkililerinden temin edilen 2019 yili 9 aylik gerceklesen ve 3 aylik tahmini
toplam gider 27.875.600,-TL dir. Giderlerin 2020 yilinda % 15 oraninda artacagi, takip eden
yillarda ise bir 8nceki yilin tahmini enflasyonu mertebesinde artacagi varsayilmigtir.

Ayrica her y1l toplam briit ciro iizerinden % 1,5 yenileme gideri olacag1 varsayilmistir.

Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.
Ozet olarak :

Yukandaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris ¢ikislar: ile sayfa 48’de yer
alan indirgenmis nakit akimlar1 tablosundan da goriilecegi tizere Korupark AVM’nin

31.12.2019 itibariyle finansal degeri yaklagik 1.710.000.000,-TL olarak bulunmustur.

SONLS mnunmmrﬁ\’" o



@ _;m___.ﬂ_szae

SM110

000°000°0L°} |

(1) 1962 wedoy a)| 11eqN| 6LOZ/ZLILE |

120985°L18 uabBag myunbng uabaq 5n
986'682'Z9 068'SS0°.9 98E'EPL'Z. SZO0Y9'L. GS6'299V8 GG9'6£6°06 9Z6°'GL9°.6 89L°0Z8'SOL 08L'9IS'ELL ¥86'808°2ZL Wwebag Nyunbng uluwy e 1seqlas
S21°8.lY'0L2'¢ 1abaqg 3n
LEC'6LL°6VT 6VOELELEZ 666'2L0°92Z SIP'0SZT'SLZ Z.21°9Z0°G0Z 8v0'6€8'68L L68°9LL°GLL 8.£'691°29L TIL'TLE'LPL Z0S0ESPEL 1Y JYeN 1S2qJas
789'€L0'S SZL'SLLY  8ELIVST  08L'LESY  6LL'ZOL'Y  862'86L°C  906'9LS'C  698°'VFZE  188°6¥6C 925'2.9°C 121D SWI|IUBA YIIIA
9Z9'7GE'€9  SE8'GEC09 00.29%'2G 18E9ZLPS GI6T.90S LSO'6LEOY GOGEYP'EP OGL'Y6¥'6S £LL°€06'SE  0P6°950°Z¢ J9pi9 weido | YA
Ove'SYS'ZLE 609VZY'20E LEV'EZ0'88Z SE0'80C'VIZ 998'008'65¢ LGE9G5°0bZ 89¢°.£.'7ZZ 86£'805°G0Z 918'GZ8°98L 896°652°691 (a1feqy 1welo yninjoq) 119o weido]
%0 [ iuelQ BIaA unpd |
00'v ¥G'e €L'e 11T ' 60'C 08'L #G'1 0g‘l oLl nigpied ouoys| / L
%00°C) %00'EL %00°€L %00°€ | %0091 %00'91 %0091 %0081 %0081 %00'0Z 1uRIQ OJUOYS| |98y
%S %S %S %G %8 %8 %8 %01 %01 %zt | | lulwiye] 1UBJO UOASEUT HIIA
%0'G6 %0'G6 %0'G6 %0°G6 %0'G6 %0'G6 %0'66 %0'G6 %0'56 %0'G6 1UelQ ¥ninjog
£¥1'€G6'99 | 9V6'€8E'€9 | £99'G9C°09 | L0V L6¥ LS | L0GZETES | 8SC 682 67 | S6C'BEIGY | 6SE68Y LY | 66G°LLLLE | 8ZV9.9°€E (11) JaujaD 18B1a A
G£9'G0/'L9Z | 8. 1S6'VST | £06'918°2HZ | €61 VST LET | 680°CH2 02T | 098°226'€0Z | £€60°229'881 | LLZ'GES P/ | GGL LP6'8SL | 656 L6V Pil QIRITELENELETNETIN
6202 8202 1202 9z0Z 5202 vzoz £202 Zzoz 1202 0202
0¥6'950°2¢ (L) luiwye] -19p1y wedol 1I1A 0202
009°G/8/2 (1) 1sp1S weydoy 1[1A 6102
¥0.7181°0€ (D) 188D J9BId WIA 6102
01588/ %2l (L) W89 ey wejdo] )iA 6102
¥120/6 %G} (71) 2189 weydo] 1A 6102
()
_ WAY MNVYdNEOM I_




18. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI
18.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastinimasi ve Bu Amagla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin
Agiklamasi
Gorilecegi Ulzere kullanlmasi mumkin olan iki yontemle bulunan degerler

birbirterinden farklidir.

KORUPARK AVM iCiN FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN
KARSILASTIRMASI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
iIKAME MALIYET YONTEMI 879.235.000
INDIRGENMIS NAKIT AKIMLAR YONTEMI 1.710.000.000

Ancak tesisin siirekli gelir getirici bir ticari isletme olmasi dikkate alinarak
nihai deger icin gelir yontemiyle bulunan bedelin ahinmasi uygun gériilmiis ve

tasinmazin degeri 1.710.000.000,-TL olarak belirlenmistir.

18.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

INA tablosunda da gériilecedi (izere AVM'nin 2020 yili igin 6ngdrilen % 10 artis orani
itibariyle ve % 100 doluluk oranina goére 2020 yili kira gelirinin 144.491.959 TL
mertebesinde olacagi tahmin edilmistir. AVM'nin doluluk orani % 95 olarak éngérilmiis

olup 2020 yili kira degeri yaklasik 137.267.000 TL hesaplanmistir.

18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

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

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati

cercevesinde herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.
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18.5.

Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve

Varsayimlar

Degerleme, proje gelistirme nitelijinde degildir. Bos arazi degeri nihai deder

takdiri bélimiinde verilmistir.

18.6.

18.7.

Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden
Verilmediklerinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

Miisterek veya béliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Korupark AVM bir bitiin halinde kullaniimakta olup migsterek veya bdlinmig

kisimlar s6z konusu degildir.

18.8.

18.9.

Hasilat Paylasimi veya kat karsihgi yodntemi ile yapilacak

projelerde, emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi ya da kat karsihgi yontemleri kullaniimamigtir.

Yasal Gereklerin yerinde getirilip getirilmedigi ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz

Olarak Mevcut Olup Olmadig:

Korupark Aligveris Merkezi tamamlanmis olup yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.
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18.10. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatirim
Ortakhiklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Bir Engel Olup OImadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari‘na Iliskin esaslar Tebligi’nin 22. Maddesi 1. Firka
(b), (c) ve (r) bentleri:

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

c¢) Portfoylerine ancak (zerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
onemli dlgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule
dayall haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukumleri sakhdir.

r) (Degisik: RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portféytune dahil edilecek gayrimenkuilerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil ediime niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.
Ortakligin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler Gzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kotaguniin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi
halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi
ve s6z konusu yapilarin yikilacagdinin ve gerekmesi halinde gayrimenkultun tapudaki niteliginde gerekli
degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk cimlede belirtilen sart aranmaz.

Dederlemesi yapilan gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portféylinde
“Bina” baghgi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde herhangi bir
engel bulunmamaktadir.

Tasinmaz (zerinde yer alan ipotek, Mayis 2013 tarihli GYO tebliginin 30. Maddesi
uyarinca, yatirim igin kredi temini amaciyla kullanilmis oldugundan kanaatimizce portféyde

yer almasinda herhangi bir engel teskil etmemektedir.
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19. SONUG

Rapor igeriginde ozellikleri belirtiien Korupark AVMnin yerinde ve projeleri Uzerinde
yapilan incelemeleri sonucunda, konumuna, mimari ve ingai 6zelliklerine ve emsal teskil eden
aligveris merkezlerinde yapilan piyasa rayig aragtirmalarina gore,

A. Bir biitiin olarak (arsa dahil) toplam degeri igin,

1.710.000.000,-TL (Birmilyaryediytzonmilyon Tirk Lirast);

(1.710.000.000,-TL + 5,9400 TL/USD (*) = 287.879.000,-USD)

(1.710.000.000,-TL + 6,6621 TL/Euro (*) = 256.676.000,-Euro)

B. Yillik kira dedgeri (% 95 doluluk orani halinde) icin,

137.267.000,-TL (Yizotuzyedimilyonikiylzaltmisyedibin Tirk Lirasi) kiymet hesap ve
takdir edilmistir.

(137.267.000,-TL + 5,9400 TL/USD (*) = 23.109.000,-USD)

(137.267.000,-TL + 6,6621 TL/Euro (*) = 20.604.000,-Euro)

(*) 31.12.2019 tarihli TCMB Déviz Al Kuru 1,-Euro = 6,6621 TL; 1,- USD= 5,9400 TL'dir.

Déviz bazindaki degerler yalnizea bilgi i¢indir.

Tasinmazin KDV dahil (%18) dederi 2.017.800.000,-TL; KDV dahil (%18) toplam kira
degeri ise 161.975.060,-TL dir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoyiinde “Bina” bashg altinda vyer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

isbu rapor, Torunlar Gayrimenkul ve Yatinnm Ortakhgi A.S.'nin talebi (zerine ve 2 (iki)
orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya gikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 07 Ocak 2020

(Degerleme tarihi: 31 Arahk 2019)
Saygilarimizia,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme
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