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TERRA
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YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

: TSKB Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
: 01 Aralik 2020 tarih ve 004 kayit no’lu

: 25 Aralik 2020

: 31 Aralik 2020

1 4is gunu

: 2020/TSKBGYO/004

: Tam mulkiyet

: Bu rapor; TSKB GYO A.S.'nin talebine istinaden

asadida adresi belirtilen tasinmazin Turk Lirasi
cinsinden aylik pazar kira degeri ve pazar dederinin
tespitine yonelik hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Mevcut Kullanim
Bina Insaat Alani
Kiralanabilir Alan
Tapu Incelemesi

imar Durumu

: Pendorya Alisveris Merkezi,

Gamgesme Mahallesi, Fabrika Sokak, No: 5
Pendik / ISTANBUL

: Istanbul 1li, Pendik Ilcesi, Camcesme Mahallesi,

11425 ada igerisindeki 8 no’lu parselde kayitl,
23.182,96 m2 yuzdlgumll arsa Uzerinde yer alan
“Altinda Kapali Otoparklari Olan Karkas Betonarme
Alisveris Merkezleri”

: TSKB Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S. ......... 1/20

TSKB Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S. .......19/20

: Alisveris Merkezi

: 80.648 m?

: 30.573 m?

: Tasinmaz Uzerinde takyidat bulunmaktadir. (Bkz.

: 1/1000 Oolgekli

Rapor 4.1.2. Tapu Kayitlari incelemesi)

uygulama imar planinda; Imar
lejandi: “Ticaret Alani”, Plan notlari: “TAKS: 0,40 -
KAKS: 1,75 ve Hmax: 30,50 m”

GAYRIMENKUL ICIN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGER (KDV HARIi(C)

Toplam Aylik Pazar Kira Degeri

Toplam Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

1.100.000,-TL

158.430.000,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)

Batu
NURETTIN
KULAK

Bu rapor Bu rapor
‘A= PR L 8 Kihati @ 0780500305220 kimlik
e /s zuxig’:ﬁﬁjé%[#ﬁns Belge No:&@" - ° 7 numarali BATUHAN
KULAK tarafindan BATUHAN BAS tarafindan
elektronik olarak elektronik olarak
imzalanmistir. BAS imzalanmistir.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI .........ccvvvunnnnnn.. 7
3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI ....uuveiieeeiiiiiiiiieee e e e eeeeevara s 7
3.2. UYGUN LUK BEY AN Lttt it i it et st et e st s e a e e s et e s s e e s aaaee s aaneeenanes 8
4, BOLUM GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER ......cccvviiviiiniiiiineinnnnn, 9
4.1. Gayrimenkulin Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dékiimanlar Hakkinda

5] o 11 =T o 9
4.1.1. Lo N1V Z= o LW o W o L 9
4.1.2. Tapu Kayitlar INCeIEmMESi......ciuu it e e eaaae 9
4.1.3. KadaStro INCEIEMIESI..uuivniteit et e et et ettt et e e et et e e et e et e s e e e eb e s e eaeenees 10
4.1.4. Gayrimenkulin Imar Plant BilGIleri .....uivuiiniiniiniiiiiiee e e e eaeens 10
4.1.5. Gayrimenkullerin Proje, Ruhsat, Sema vb. Dékimanlar Hakkinda Bilgiler.......... 10
4.2. Gayrimenkuller ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Bir

Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi ....c.vviviviiiiiiiiiiiinice e 12
4.3. Gayrimenkuller Ile Ilgili Varsa, Son Ug Yilik Dénemde Gerceklesen Alim-Satim

islemlerine ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Dedisikliklere
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................................................................................................................ 12
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Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret
Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller ile Ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi .....vvviiiieiiiiiiiiiinneeee e nenenenes 15

RAPOR NO: 2020/TSKBGYO/004



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan jlirsiniz.

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.9. Projeye Iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Dederin Tamamen Mevcut
Projeye Iliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkli Olabilecedine Iliskin AGIKIAMA .. .vuvviriiriiriiii e e enas 15
4.10. Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi .........ccovieiiiiiienn.. 15
5. BOLUM  GAYRIMENKULUN FIZIKI OZELLIKLERI ...ccvvvuiiiiiiiiinieeeiiiie e 16
5.1. Gayrimenkulliin Bulundugu BoIlgenin ANalizi.......vuveveieiiiiiiiiiiieseneeie e 16
5.2. Gayrimenkullerin Fiziki, Yapisal, Teknik ve Insaat Ozellikleri........cc.covevvenienennen. 17
5.2.1. Gayrimenkullerin Yapisal, Teknik ve Insaat Ozellikleri.....co.covevviniiiiniiniiniineennen. 17
(*) Bina yas! bilgisi 04.12.2009 tarihli 101 sayih yapi kullanma izin belgesinden
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belgesinden, toplam kiralanabilir alan bilgisi ise TSKB GYO A.S.’den temin edilmistir.
................................................................................................................ 17
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Raporun Tarihi ve Numarasi

Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari,
Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi ve
Soyadi

Degerleme Tarihi

Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve
Numarasi

Raporun, Tebligin 1. Maddesi
Kapsaminda Hazirlanip

Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Dedgerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni
Kurulus Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmigsa
Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Bu dedgerleme raporu, TSKB Gayrimenkul

Yatinrm Ortakhdi A.S. igin sirketimiz
tarafindan 31.12.2020 tarihinde,
2020/TSKBGYO/004 rapor numarasi ile

hazirlanmigtir.

Nurettin KULAK - SPK Lisans No: 401814
(Sorumlu Dederleme Uzmani)

Batuhan BAS - SPK Lisans No: 403692
(Sorumlu Dederleme Uzmani)

Bu dederleme raporu igin, sirketimizin
dederleme uzmanlar 25.12.2020 tarihinde
calismalara baslamis ve 31.12.2020 tarihi
itibari ile raporu hazirlamiglardir. Bu slrede
gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis c¢alismasi
yapilmistir.

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile TSKB
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yutkUmliliklerini belirleyen
004 no’lu ve 01 Aralik 2020 tarihli dayanak
sozlesmesi hikimlerine bagli kalinarak
hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-
62.3 sayilli "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme
Kuruluslan Hakkinda Teblig” hukamleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlan Hakkinda Teblig” dogrultusunda
Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi‘nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile
Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasas! Kurulu'nun III-62.3 sayili tebligin 1.
maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmigtir.

Tasinmaz icin daha O6nce sirketimiz
tarafindan daha énceden hazirlanmis 2 adet
gayrimenkul dederleme raporu bulunmakta
olup hazirlanan raporlara ait rapor ekinde
sunulmustur.
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMIS SERMAYESI
TICARET SICIL NO

SPK LISANS TARIHI

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

: Gazi Umur Pasa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

: +90 (212) 216 18 88
: +90 (212) 216 19 99
: 13 Adustos 2014

: 1.000.000,-TL

: 934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Dederleme
Sirketleri Listesi”"ne alinmistir.

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagl hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

: Yururlikteki mevzuat gergevesinde her tirld resmi ve 6zel,

gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim raporlari
dizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gérus raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARIHI
ODENMIS SERMAYESI
TICARET SICIL NO
FAALIYET KONUSU

: TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

: Omer Avni Mahallesi, Meclisi Mebusan Caddesi, Molla

Bayiri Sokak, No: 2,
Findikli - Beyoglu/ISTANBUL

: +90 (212) 334 50 20
: +90 (212) 334 50 27
: 03 Subat 2006

: 500.000.000,-TL

: 577325

: Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi

araglari, gayrimenkul projeleri ve sermaye piyasasi
araglarina yatirm yapmak gibi Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin
dizenlemelerinde yazi amag ve konularinda istigal
etmektir.
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TERRA
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2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

VE ISIN KAPSAMI

Bu rapor, TSKB Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi A.S. talebine istinaden yukarida adresi
detayh olarak verilen gayrimenkullin Tark Lirasi cinsinden aylik pazar kira dederi ile pazar
dederinin tespitine yonelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglari Hakkinda Teblig”
hiktumleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, Kurul’un Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda
Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856
sayill karar ile uygun gorilen Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2.
fikrasi kapsaminda hazirlanmistir. is bu dederleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis
olup baska amacla kullanilamaz. Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir.

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLiLiK KOSULLARI

Bu rapor; musterinin talebi Uzerine tasinmazin Turk Lirasi cinsinden aylk pazar kira ve
pazar dederinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi
bir kisitlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yukimlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Pazar Kirasi: Tasinmaz miulkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlan
cercevesinde, dederleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin
edilmesi gerekli gérilen tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkulln tiru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen kabul

edilmistir.

e Alici ve satici makul ve mantikl hareket etmektedirler.

e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

e Gayrimenkulln satisi icin makul bir stre taninmigtir.

o Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

e Gayrimenkulin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari

Uzerinden gergeklestiriimektedir.

e Gayrimenkullin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.

e Takdir edilen deder; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine

6zguddr.
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3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Dederleme konusunu olusturan miulkle ilgili olarak glincel veya gelecede donlk higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yone veya énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine badli degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukamluliagu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glvence Sistemi” uyarinca bu ilke

ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

4.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlari
Hakkinda Bilgileri

4.1.1. Miilkiyet Durumu

Sahibi TSKB Gayr?menkul Yatirim Ortakllr_:j| A.S. 19/20
TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhigl A.S. oo 1/20

Ili : | Istanbul

ilgesi : | Pendik

Mahallesi : | Dogu

Mevkii -

Pafta No : | G22-B-11-D-2-C

Ada No 1| 11425

Parsel No 18

Yiizolgiimii 1 23.183,42 m?

Niteligi : | Altinda Kapali Otoparklari Olan Karkas Betonarme Alisveris Merkezleri

Yevmiye No : | 38759

Cilt No 1] 2

Sayfa No 1] 113

Tapu Tarihi :]22.10.2019

Not: Parsel Gzerindeki yer alan yapi igin tapuda cins tahsisi yapiimistir.

4.1.2. Tapu Kayitlari Incelemesi

30.12.2020 tarihi itibariyle WEB Tapu Portal Sistemi’nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu
Kaydi” belgesine goére rapor konusu tasinmaz (zerinde asadidaki notlarin bulundugu
belirlenmistir.

Serhler Bolumii:
e TSKB GYO A.S.'nin 19/20 hissesi Uzerinde krokisinde gésterilen A kisim Uzerine 99

yilligina 1-krs bedelle Ayedas lehine kira serhi. (AYEDAS Genel Mudirligi lehine 99
yilligina 1 kurus bedelle kira serhi) (14.12.2009 tarih ve 22075 yevmiye no ile)

e TSKB GYO A.S.'nin 19/20 hissesi Uzerinde 1.330.000 TL bedel karsilidinda kira
sOzlesmesi vardir. (Migros Ticaret A.S. lehine 13.10.2014 tarihinde baslamak Uzere
toplamda 10 yil sire ile 1.400.000 TL bedelle kira serhi).

(23.10.2015 tarih ve 34168 yevmiye no ile)

e TSKB GYO A.S.'nin 1/20 hissesi lzerinde TEDAS Genel Midarliaga lehine 99 yilligina
0,01 TL bedel karsihdinda kira s6zlesmesi vardir.

(14.12.2009 tarih ve 22075 yevmiye no ile)

e TSKB GYO A.S.'nin 1/20 hissesi lizerinde 70.000 TL bedel karsihdinda kira sézlesmesi
vardir. (Migros Ticaret A.S. lehine 13.10.2014 tarihinde baslamak Uzere toplamda 10 yil
stre ile 1.400.000 TL bedelle kira serhi) (23.10.2015 tarih ve 34168 yevmiye no ile)

Beyanlar Boliimii:

e 17.08.2018 tarih ve 2457611 sayili yaziya istinaden 3402 sayili Kadastro Kanunun
Ek-1 maddesi uygulamasina tabidir. (12.09.2018 tarih ve 30799 yevmiye no ile)
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4.1.3. Kadastro Incelemesi

Degderlemeye konu tasinmazlarin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti Pendik Ilgesi
Kadastro Mudirligia’nde bulunan paftalar Gzerinden ve https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online
parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

4.1.4. Gayrimenkuliin imar Plani Bilgileri

Pendik Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligi’nde yapilan arastirmalarda 11425 ada
8 no'lu parsel; 17.10.2018 tasdik tarihli 1/1000 o6lcekli Kavaklipinar Mahallesi ve Cevresi
Uygulama Imar Plani’'nda “T1 Rumuzlu Ticaret Alani” icerisinde kaldi§i ve yerinin dogru
oldugu tespit edilmistir.

Plan notlarina gore yapilasma sartlari asagidaki sekildedir:

= TAKS (Taban Alani Katsayisi): 0,40

= KAKS (Katlar Alani Katsayisi): 1,75

= Hmax: 30,50 m
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Not: Taban Alani Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Taban alani, yapinin parsel icinde plan ve yénetmelik hikimlerine gbére dlizenlenmis zeminde
kaplayacadi alandir. Isikliklar, eklentiler (mlstemilat) bu alana katiimaz.
Katlar Alani Katsayisi (KAKS): Yapinin bdtin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina

oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve gati katlar ve kapali gikmalar
dahil kullanilabilen batln katlarin isikhklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.

4.1.5. Gayrimenkullerin Proje, Ruhsat, Sema vb. Dé6kiimanlari Hakkinda Bilgiler

Pendik Belediye Baskanli§i Imar ve Sehircilik Mudirligi arsivinde dederleme tarihi
itibariyle ile 865 ada 64 parsel (yeni 11425 ada 8 parsel) ait dijital arsiv dosyasi igerisinde
incelenen yapi ruhsatlari asagidaki tabloda listelenmistir.
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Tarihi Verilis Nedeni Insaat Alani (m?2) Yapi Sinifi
16.07.2008 1120 Yeni yapl 80.648,00 V-A
13.08.2008 1173 Iksa 9.037,00 II-A
07.08.2015 868 Yeniden 80.648,00 V-A

= Tasinmaza ait yapi kullanma izin belgeleri asagidaki tabloda listelenmistir.

YAPI KULLANMA izIN BELGELERI

Tarihi No’'su \ Verilis Nedeni \ insaat Alani (m?) Yapi Sinifi
04.12.2009 101 Yeni yapl 80.648,00 V-A
14.12.2009 104 Yeni yapl 80.648,00 V-A
09.09.2015 242 Yeniden 80.648,00 V-A

e Dosyasinda 26.11.2009 tarih ve 09/6960 no’lu mimari proje goértlmdistir. Ayrica

Belediye onayli 23.03.2015 tarih ve 940 sayili yenileme mimari projesi incelenmistir.
Yenileme nedeni ile toplam 80.648,00 m? insaat alani icin tanzim edilen 09.09.2015
tarihli yapi kullanma izin belgesinde basit tadilat projesi 09/6960 no’lu, yenileme

projesi ise 2015/940 no’lu olarak belirtilmistir.
e Tasinmazin katlara gére alan dagihmi asadidaki tabloda gosterilmistir.

Kat Adi Kullanim Alani (m?)

2. bodrum 20.686,85

1. bodrum 21.260,06

Asma 9.419,00

Zemin 9.053,75

1. normal 8.848,00

2. normal 7.474,92

3. normal 3.398,00

Cati 507,42
Toplam 80.648,00

Dederlemeye konu tasinmazin 26.11.2009 tarih ve 09/6960 no’lu projesinde emsal
hesabi 23.06.2007 tarihli Istanbul imar Yénetmeligi dikkate alinarak yapilmistir. Ancak
20.05.2018 tarih ve 30426 sayili Resmi Gazete'de yayinlanarak yurirlige giren
Istanbul Imar Yénetmeliinde emsale dahil alanlarda degisiklik olmustur.
Yonetmelikler kapsaminda emsale giren alanlarin farkhlik gdstermesi nedeniyle
ilaveten emsale dahil alanin olusmasi ihtimali bulunmaktadir.

20.05.2018 tarihli istanbul Imar Yénetmeligi’'nin ilgili maddesi:

Katlar Alani hesabina dahil edilmeyen alanlar;

22 nci maddeyle veya ilgili idarelerin imar yénetmelikleri ile getirilebilecek emsal harici
tim alanlarin toplami; parselin toplam emsale esas alaninin % 30'unu asamaz. Ancak;
27/11/2007 tarihli ve 2007/12937 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile yurarlige konulan
Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yénetmelik geredince yapilmasi zorunlu olan,
korunumlu ya da korunumsuz normal merdiven disindaki yangin merdiveni ve
korunumlu koridorun asgari 6lgllerdeki alani ile yangin givenlik holiiniin 6 m?2’si, son
katin Uzerindeki ortak alan teras catilar, yapinin ihtiyaci igin bahgede yapilan acik
otoparklar, konferans, spor, sinema ve tiyatro salonlar gibi 6zellik arz eden umumi
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yapilarda diizenlenmesi zorunlu olan bosluklar, alisveris merkezlerinde yapilan atrium

bosluklarinin her katta asgari 6lgllerdeki alani ile binalarin bodrum katlarinda yapilan;

a) Zorunlu otopark alanlarinin 2 kati,

b) Siginak, asansor bosluklari, merdivenler, bacalar, saftlar, isikliklar, i1si ve tesisat
alanlari, yakit ve su depolari, jeneratér ve enerji odasi, komdurlikler ve kapici
dairelerinin ilgili mevzuat, standart ya da bu Yonetmelige gore hesap edilen asgari
alanlar,

c) Konut kullanimh bagimsiz bolim brit alaninin % 10’unu, ticari kullanimh bagimsiz
bolim brit alaninin % 50'sini asmayan depo amacgh eklentiler,

¢) Ortak alan niteligindeki mescit ve muistemilatin konutlarda 150 m?2’si, konut disi
yapilarda 300 m2’si,

d) Butln cepheleri tamamen gémila olmak ve ortak alan niteliginde olmak kaydiyla;
otopark alanlarn ve 22 nci maddede belirtilen tamamen gomuli ortak alanlar,

e) Ticari amag icermeyen, ortak alan niteligindeki cocuk oyun alanlarinin ve cocuk bakim
Unitelerinin toplam 100 m2’si, bu hesaba dahil edilmeksizin emsal haricidir.

4.2. Gayrimenkuller Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine

Iliskin Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederlemeye konu tasinmaz Uzerinde “3402 sayili Kadastro Kanunun Ek-1 maddesi
uygulamasina tabidir” beyani ile ilgili Pendik Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidirliigi'nde yapilan
arastirmalarda kadastro ve tapulama haritalarinin sayisallastirilmasi ile ilgili oldugu, tasinmazin
dederine ve devrine olumsuz bir etkisinin bulunmadigi belirlenmistir.

TSKB GYO A.S.'nin hisseleri lGzerinde yer alan “1.330.000 TL bedel karsiliginda kira
sdzlesmesi vardir. (Migros Ticaret A.S. lehine 13.10.2014 tarihinde baslamak tzere toplamda 10
yil sire ile 1.400.000 TL bedelle kira serhi)” Migros Ticaret A.S. ile kiraci vasfinda tasinmazin
kullanimi igin kira sozlesmesi yapilmis olup tasinmazin dederine olumsuz ydnde bir etkisi
bulunmamaktadir

Gayrimenkul Yatinrm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikimler gercevesinde tasinmaz lzerinde yer alan
beyanin ve kira serhlerinin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup, tasinmazin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tapu kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhgi portfoyiinde “binalar”
bashg altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. Gayrimenkauller Ile Ilgili Varsa, Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen Alim-
Satim Islemlerine ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
Islemleri vb.) Iliskin Bilgi

4.3.1. Kadastral Durumundaki Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son 3 yillik ddnemde dedgerlemeye konu gayrimenkullin kadastral
durumunda asadidaki degisikligin oldugu tespit edilmistir.

3402 Sayill Kadastro Kanunun Ek 1. Maddesi geregdi tasinmazin 865/64 olan ada/parsel
numarasli 22.10.2019 tarih ve 38759 yevmiye no ile 11425 ada 8 no’lu parsel olarak
degistirilmistir. Parselde alansal olarak herhangi bir degisiklik olmamistir.
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4.3.2. Miilkiyet Durumundaki Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde 3402 Sayili Kadastro Kanunun Ek 1. Maddesi
geregdi tasinmazin 865/64 olan ada/parsel numarasi 22.10.2019 tarih ve 38759 yevmiye no ile
11425 ada 8 no’'lu parsel olarak degistirilmis olup dederlemeye konu gayrimenkuliin miulkiyet
durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.3. Imar Durumundaki Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu gayrimenkulin imar
durumunda asadidaki degdisikliklerin oldugu belirlenmistir.

Dederlemeye konu tasinmazin dahil oldugu 06.11.2007 tarihli 1/1000 6lcekli 2 no’lu
Uygulama Imar Plani Istanbul 9. Idare Mahkemesi'nin 04.11.2010 tarih ve 2009/242 E.,
2010/1437 K. sayih karaniyla iptal edilmistir. Mahkeme kararinin Pendik Belediyesi
tarafindan temyizi sonucunda verilen yaz ile bildirilen Danistay onama kararina karsi
Pendik Belediyesi tarafindan yapilan karar dizeltme istemi Danistay 6. Dairesinin
11.12.2014 tarih 2014/20 Esas 2014/8587 Karar sayil karari ile reddedilmistir.

Siireci takiben 12.12.2014 tarihli 1/5000 &lcekli Nazim Imar Plani tadilati ve 13.02.2015
tarihli 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plani tadilati yapilmistir. Tasinmaz 12.12.2014
tarihli 1/5000 olgekli plan degisikligi kapsaminda kalmakta iken daha sonra 13.05.2016
tasdik tarihli 1/5000 odlcekli Ankara Caddesi ile TEM Baglanti Yolu Arasi Nazim imar
Plani'nda “T1 Rumuzlu Ticaret Alani”’nda kalmakta olup 13.05.2016 tasdik tarihli planin
19.10.2016 - 17.11.2016 tarihleri arasinda askiya cikarildigi ve konuya iliskin is ve
islemlerin Sehir Planlama Mudurligu’de yarataldidga belirlenmistir.

Pendik Belediyesi imar ve Sehircilik Miduirligi’nde ekspertiz tarihi itibari ile yapilan
incelemeye gore; rapor konusu tasinmazin konumlu oldugu parselin 17.10.2018 tasdik
tarihli 1/1000 6lcekli Kavaklipinar Mahallesi ve Cevresi Uygulama Imar Plani'nda “T1
Rumuzlu Ticaret Alani” igerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu tespit edilmistir.

4.3.4. Gayrimenkullerin Hukuki Durumuna iliskin Bilgi

Bolgede imar planlarinin iptali sebebiyle 2009 yilindan ginimiize yasanan gelismeler
asadida O6zetlenmistir.

Tasinmazin 16.07.2008 tarihli 1120 no’lu yeni yapi ruhsati, 14.12.2009 tarihli 104 no'lu
ve 04.12.2009 tarihli 101 no’lu yap! kullanma izin belgesi 06.11.2007 tarihli 1/1000
Olgekli 2 no'lu uygulama imar planina gére tanzim edilmistir. Ancak 06.11.2007 T.T.li
1/1000 dlgekli plan ve plana dayanan 16.07.2008 tarihli 1120 no’lu yapi ruhsati istanbul
9. Idare Mahkemesi’nin 04.11.2010 tarih ve 2009/242 E., 2010/1437 K. sayili karariyla
iptal edilmistir. Akabinde 04.12.2009 tarihli 101 no’lu ve 14.12.2009 tarihli 104 no’lu
yap! kullanma izin belgeleri de Istanbul 3. idare Mahkemesinin 22.09.2011 gin
2010/1980 E. 2011/1242 K. sayih karari ile iptal edilmistir.

Pendik Belediyesi iptal kararini temyize gétirmis ancak Danistay tarafindan karar
onanmistir. Akabinde karar diizeltme talebinde bulunulmus ancak Danistay 6. Dairesinin
11.12.2014 tarih 2014/20 Esas 2014/8587 Karar sayili karari ile reddedilmistir.
04.12.2009 tarihli 101 no'lu ve 14.12.2009 tarihli 104 no’lu yapi kullanma izin
belgelerinin iptaline iliskin karar, ylritmenin durdurulmasi talebiyle temyiz edilmis,
Danistay 6. Dairesinin 29.5.2013 glin 2011/8693 Esas 2013/3749 Karar sayil karari ile
temyiz isteminin reddi ile mahkeme kararinin onanmasina karar verilmistir.
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e Bolgede 12.12.2014 tarihli 1/5000 dlcekli Nazim Imar Plani tadilati ve 13.02.2015 tarihli
1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plani tadilati yapilmistir. S6z konusu plan tadillerine
dayanarak 07.08.2015 tarihli 868 no’lu yeniden yapi ruhsati ile 09.09.2015 tarihli 242
no’lu yeniden yapi kullanma izin belgesi tanzim edilmistir.

Rapor tarihi itibariyle tasinmaz igin imar durumu nedeniyle olumsuz bir durum

bulunmamaktadir.

Degerlemeye konu tasinmaz ile ilgili el atmanin 6nlenmesi davasi bulunmakta olup, TSKB
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.’den temin edilen 09.12.2020 tarihli yazida tasinmazin
mahkeme siireci ile ilgili asadidaki bilgiler paylasiimistir.

“Davaci Sirket, miuvekkil sirketin mdulkiyetinde bulunan Pendorya Alisveris Merkezi
cevresinde davalilardan Karacan Insaat Tic. Nak. Tur. Ltd.Sti. gergeklestirilmis olan, Pendik
Ilcesi, D-100 Tersane Kavsagi Kuzey Gegici Trafik Diizenleme ve Yol, Altyapi, Képri Insaati Isi
Kapsaminda yapilmis olan yolu, maliki oldugu parsellerden gectigi iddiasi ile el atmanin
onlenmesi, kaldinmlarin kal'i, fazlaya iliskin haklarini sakh tutarak 7.100-TL tazminatin
davalilardan tahsili talebi ile dava agmistir. Mlvekkil sirket tarafindan davalilar yaninda davaya
muidahale isteminde bulunarak davanin reddi talebinde bulunulmustur. Dava konusu tasinmazla
ilgili bilirkisi raporu tanzim edilmis ve rapora beyanlar sunulmustur. Dava konusu tasinmazin
679,32 m?lik kismina el atildigi gerekgesi ile davanin Pendik Belediyesi yoniinden kabuliine,
645.354-TL'nin davali Pendik Belediyesinden tahsili ile el atilan kismin tapudan yol olarak
terkinine 24 Aralik 2013 tarihinde karar verilmistir. Karar davaci tarafindan temyiz edilmis olup,
Yargitay 5. Hukuk Dairesi 21 Nisan 2016 tarihinde, karan hukuka aykiri bulmakla bozulmasina
karar vermis, bu karara karsi 2 Haziran 2016 tarihinde Istanbul Bliyliksehir Belediyesi Baskanhgi
tarafindan karar dlizeltme talebinde bulunulmustur. Karar dizeltme talebi 28.09.2017 tarihinde
reddedilmistir. Dosya 2017/436 Esas numarasi alarak dosya ile ilgili yeniden yargilama yapilmis
olup Yargitay'in bozma kararina uyulmustur. Karar teblie gikmamistir. Dava konusu alanin
Davac tarafindan Kiptas‘a satildidi bilgisi edinilmistir.”

TSKB Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’den temin edilen yazida belirtildigi Gzere dava
tasinmazin bitisigindeki yer alan ve farkh bir mulkiyetteki 865 ada 59 parselin 679,32 m2 alanli
kismina el atilmasi hakkinda olup tasinmazin mdalkiyetini kisitlayici bir duruma neden
olmamaktadir. Davanin, tasinmazin dederine ve devrine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Imar Durumuna iliskin Bilgiler
Tasinmazin konumlandigi bolge; 1/1000 olgekli Kavaklipinar Mahallesi ve Cevresi
Uygulama Imar Plani kapsaminda kalmakta olup bélge “Ticaret Alani” ve “Konut Alani” olarak
belirlenmis ve gelisme bu yénde tamamlanmistir.
4.5. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli Yapi
Tespiti vb. Durumlara Dair Aciklamalar
Pendik Belediyesi Imar Muidurligi‘ndeki tasinmaza ait arsiv dosyasinda yapilan
incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
e Dosyasinda 25.05.2018 tarih ve 001560 sayili yapi tatil tutanadi gorilmustir. Yapi Tatil
Tutanadi icerisinde; projesine aykiri olarak 2. normal katin acilk meydan alaninda 104
m? sundurma ve 110 m? kapali alan olusturuldugu belirtiimektedir.
e SOz konusu Yapi Tatil Tutanadi’na istinaden, “3194 sayili imar Kanunu’nun 42. maddesi
uyarinca mal sahibine (Akpa Kafe Otomotiv Gida Tekstil Sanayi ve Ticaret Limitied
Sirketi) para cezasi verilmesine” hiikmeden 05.06.2018 tarihli 869 sayili Encimen Karari
bulunmaktadir.
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e Karar sonrasi yapilan tetkikte ruhsatsiz alanlarin mevcut halini korumasi izerine “3194
sayili Imar Kanunu’nun 32. ve 42. maddeleri uyarinca yikim ve idari para cezasi
verilmesine” hiikmeden 17.07.2018 tarihli 1037 sayili Encimen Karari bulunmaktadir.

e 17.07.2018 tarihli 1037 sayili Enciimen Karari'ndan sonra 06.06.2018 tarihli Yap! Kayit
Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslar Kanunu’na gére diizenlenmis olan hakkinda
yikim ve idari para cezasi karari bulunan bdélime iliskin T.C. Cevre ve Sehircilik
Bakanligi'ndan 31.12.2018 tarihli; 7F7M82GE belge ve 2873064 basvuru numaral yapi
kayit belgesinin alindigi gérilmistar.

e Sermaye Piyasas! Kurulu’nun 16.08.2018 tarih ve 2018/37 sayil bilteninde yayinlanan;
Kurul'un i-SPK.48.8 (16.08.2018 tarihli ve 38/991 s.k.) sayili ilke karari uyarinca; 3194
sayill Imar Kanunu’na eklenen Gegici 16. madde kapsaminda; Yapi Kayit Belgesi almis
yapllarin, ilgili dizenlemelerde yer alan diger kosullar sakh kalmak kaydiyla, II11-48.1
sayill Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (GYO Tebligi) 22.
maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde yer alan “yapi kullanma izni alinmis olmasi”na
iliskin sarti sagladiginin kabul edilmesine karar verilmistir.

4.6. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis
Vaadi S6zlesmeleri, Kat Karsilig: Insaat S6zlegsmeleri ve Hasilat Paylagimi
Sozlesmeleri vb.) Iliskin Bilgiler
Gayrimenkul igin herhangi bir satis vaadi sdzlesmesi, kat karsilidi insaat s6zlesmesi veya

hasilat paylasimi s6zlesmesi bulunmamaktadir.

4.7. Gayrimenkul ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina,
Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanma Izinlerine Iliskin Bilgiler Ile Ilgili
Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim Izinlerin Alinip Alinmadigina ve

Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig: Hakkinda Bilgi
Ilgili mevzuat uyarinca parsel lzerinde yer alan yapi icin gerekli tim izinler alinmistir.

Raporun “4.1.5. Gayrimenkulin Proje, Ruhsat, Sema vb. Doékimanlari Hakkinda Bilgiler”

bélimunde yasal belgeler hakkinda detayl bilgiler anlatilmigtir.

4.8. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/06/2001 Tarih ve 4708
Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi
Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi Yapilan
Gayrimenkauller Ile Ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Parsel Gzerindeki yapi igin 09.09.2015 tarihli yapi kullanma izin alinmis olup yapi denetimle
bir iliskisi kalmamistir.

4.9. Projeye Iliskin Detayli Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
Mevcut Projeye Iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine Iliskin Agiklama

Bu dederleme raporu, proje degerleme galismasi igin hazirlanmamistir.

4.10. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkultn enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN FiziKI OZELLIKLERI

5.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi

Degerlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Pendik Ilgesi, CGamcesme Mahallesi, Fabrika
Sokak lzerinde yer alan 5 kapi numarali Pendorya Alisveris Merkezi'dir.

Tasinmaza ulasim; Tersane Kavsadi’nda Kurtkdy Pendik Baglanti Yolu’na dénilerek Bulvar
Caddesi ayriminda Fabrika Sokak’a girilerek saglanmaktadir. Tasinmaza 6zel araglar ve toplu
tasima araclar ile ulasilabilmektedir.

Tasinmazin konumlandigi boélge konut projeleri, marina, Universite, teknopark gibi
yatinimlar ile hizli bir gelisim géstermektedir. Yakin cevresinde Neomarin AVM, Istanbul Tersane
Komutanligi, Divan Asia Hotel, Un RO-RO Limani, Garanti Bankasl Operasyon Merkezi ve Metro
Grossmarket bulunmaktadir.

D-100 Karayolu Uzerinde konumlu tasinmaz Neomarin AVM’ye yaklasik 120 m, Sahil
Bulvari‘na yaklasik 300 m, Un RO-RO Limani'na yaklasik 500 m, Tavsantepe Metro Istasyonu’na
ise yaklasik 3 km mesafede yer almaktadir.

Merkezi konumu, ulasim rahathdi, baglanti yollarinin kesisiminde yer almasi, bélgenin
ylksek ticari potansiyeli tasinmazin degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bblge, Pendik Belediyesi sinirlarn igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.
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5.2. Gayrimenkullerin Fiziki, Yapisal, Teknik ve Insaat Ozellikleri

5.2.1. Gayrimenkullerin Yapisal, Teknik ve Insaat Ozellikleri

YAPININ YASI
KAT ADEDI

TOPLAM INSAAT ALANI

TOPLAM KIRALABILIR ALAN

ELEKTRIK
JENERATOR
PARATONER
SU DEPOSU
HIDROFOR
TRAFO
DOGALGAZ

KLIMA TESISATI

GUVENLIK
ASANSOR

YURUYEN MERDIVEN ve BANT

SU - KANALIZASYON
YANGIN IHBAR SISTEMi

YANGIN SONDURME TESISATI

YANGIN MERDIiVENi

DIS CEPHE

CATI

OTOPARK

YAPI TARZI Betonarme Karkas

INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)

~ 11 (%)

8 (2 bodrum kat + asma kat + zemin kat + 3 normal kat
+ cati kati)

80.648,00 m?2

30.573,00 m?

Sebeke

Mevcut (4 adet)

Mevcut

Mevcut (760 ton kapasiteli betonarme su deposu)

Mevcut

Mevcut (6 adet)

Mevcut

Mevcut (76 adet Climate Master marka WSHP, 1 adet
Trane marka Chiller, 9 adet Trane marka Rooftop, 6 adet
klima santrali, 2 grup VRV sistemi, 2 adet hava karisimli
klima santrali, 4 adet sogutma kulesi, 2 adet 1sI geri
kazaniml cihaz)

Gulvenlik elemanlari ve glivenlik kameralari

Mevcut (5 adet miusteri, 5 adet ylk asanséri)

Mevcut (11 Adet Yiridyen Merdiven, 4 Adet Ylrliyen Bant)

Sebeke

Duman ve isi dedektorleri mevcut

Yangin dolaplari, hidrantlar, sprinkler sistemi ve yangin
tipleri mevcut

Mevcut (11 adet)

Fibrobeton kaplama, kismen
aliminyum dograma, cam

celik konstriksiyon,

Betonarme ve kismen cakil altt EPDM membran veya
pusklrtme izolasyon

Acik/Kapali otopark alanlari mevcut.

(*) Bina yasi bilgisi 04.12.2009 tarihli 101 sayili yapi kullanma izin belgesinden edinilmistir.

(**)Tasinmazin toplam insaat alani bilgisi; 09.09.2015 tarihli yapi kullanma izin belgesinden, toplam
kiralanabilir alan bilgisi ise TSKB GYO A.S.’den temin edilmistir.

e Pendorya Aligveris Merkezi 17 Aralik 2009 tarihinde faaliyete baslamistir.

e Alisveris Merkezi; 2 bodrum, asma, zemin, 3 normal ve cati kati olmak lzere toplam 8 kath

olarak insa edilmistir.
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e Alisveris merkezinin kiralanabilir alani 30.573,00 m2 olup, dederleme ginu itibariyle doluluk
orani yaklasik %79'dur.

e Alisveris merkezinin 2. bodrum katinda teknik alan, kapali otopark, 1. bodrum katinda
madazalar, tiyatro ve gocuk oyun salonu, kismi otopark, depo, teknik odalar, asma katinda
market, kismi otopark, teknik odalar ve depo, zemin ve 1. normal katinda madgazalar, 2.
normal katinda madazalar, sinema ve yemek bolimi, 3. normal katinda ise yénetim birimi
ve sinema alanlan yer almaktadir.

e Alisveris merkezi; acik - kapali meydan, bedesten ve bedesten (stl ¢ati avlusu bdélimlerinden
olusmaktadir.

e Dederleme tarihi itibariyle madazalarin mevcut durumlar (bolinme/birlestirme) dikkate
alindidinda alisveris merkezi blinyesinde 71 adet madaza ve 10 adet kiosk alani
bulunmaktadir. Madazalardan 24 adedi, kiosk alanlarinin ise 3 adedi kullaniimakta olup
digerleri bos haldedir.

e 11 adet ylrtyen merdiven ve 4 adet ylriyen bant ile katlar arasi baglanti saglamaktadir.

¢ Tasinmaz bunyesinde Ayrica kiracilarin ihtiyacina yonelik basit insaat teknikleriyle insa edilmis
ve gerektiginde binanin statigine zarar vermeden sokilebilir veya tekrar eski haline
getirilebilir 6zellige sahip alanlar olusturulmustur.

e Kat koridorlarinda zeminler seramik kapli, duvarlar saten boyali, kolon yiizeyleri metal ve cam

giydirme, tavanlar asma tavanlidir. Tavanlarda spot isiklandirma, sprinkler sistem, duman
dedektorleri ve ses yayin tesisati mevcuttur.
Madazalar, kiralayan firmanin istedi dogrultusunda boéllinerek veya birlestirilerek ic mekan
bélimlendirmeleri kirac tarafindan yapilarak kiraya verilebilmektedir. ic mekanlarda yapilan
bu imalatlar basit insaat teknikleriyle insa edilmis olup gerektiginde binanin statigine zarar
vermeden sokilebilir veya tekrar eski haline getirilebilir 6zellige sahiptir. Bu imalatlar sadece
madazalan kiralamak amaciyla yapilmis olup kiralama sonunda ve/veya istenildigi takdirde
kolayca eski hallerine dénustlrllebilecek niteliktedir.

5.2.2. Mevcut Yapiyla veya Insaati Devam Eden Projeyle Ilgili Tespit Edilen Ruhsata

Aykiri Durumlara Iliskin Bilgiler
Rapor konusu tasinmaza ait herhangi bir ruhsata aykiri durum bulunmamaktadir.
5.2.3. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun

21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler
Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Parsel Uzerindeki yapi ruhsata uygun olarak insa edilmis olup yapi kullanma izin belgesine
sahiptir. Bu nedenle 3194 sayili imar Kanunu’nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat
alinmasi gerekmemektedir.

5.2.4. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi i_;ibariyle Hangi Amagla Kullanildigs,
Gayrimenkul Arsa veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup
Bulunmadig: ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Dederleme tarihi itibariyle bina alisveris merkezi olarak kullaniimaktadir.
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5.2.5. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme tarihi itibariyle dederleme islemini olumsuz ydnde etkileyen veya sinirlayan
herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

5.1. EKONOMIK GORUNUM

2019 yili son cgeyregdi ile 2020 yili ilk iki ayhk donemde gerek ekonomik gerek ticari
hareketliligin oldukca yliksek oldugu ve toparlanma edilimin devam ettigi bir stirec olmustur.
Ancak 2019 yili sonlarin Cin'de baslayan hastaligin kiresel bir boyuta ulasan salgin 2020 Mart
ayl itibariyle Turkiye'yi etkilemis ve ekonomik aktivitede ivme kaybi1 gézlenmeye baslamistir.

Mart ayina iliskin veriler, tliketici gliven endeksinde sinirh bir dislise isaret etse de reel
sektér guiven endeksi ve imalat sanayi satin alma ydneticileri endeksi (PMI) sert bir sekilde
gerilemistir. Salginin iktisadi faaliyet Gzerindeki etkileri Nisan ayinda derinlesmistir. Iktisadi
faaliyetin yavaslamasi ve bazi sektorlerde faaliyetin neredeyse durma noktasina gelmesi, reel
sektoridn nakit akislar Gzerinde baski kurmus ve ekonomideki ihtiyati likitide talebini arttimistir.
Cogu ulkede oldugu gibi, Ulkemizde de politika yapicilar salginin olumsuz yansimalarini
sinirlamak amaciyla kapsaml politika adimlar atmistir.

2020 yilrilk ceyrekte GSYH yillik buyimesi %4,5 seviyesinde olusmustur. 2019 yili sonunda
753,7 milyar dolar olan yilliklandirilmis dolar cinsi GSYH, 2020 yili ilk geyrek itibariyle 758,1
milyar dolara gikmistir.

Nisan‘da iktisadi faaliyetlerin sert daralisindan sonra Mayis ve Haziran aylarinda
normallesme slrecinin etkisiyle toparlanmaya basladidina isaret etmektedir. Nisan’da bir 6nceki
aya gore %30,2 daralan sanayi Uretimi, Mayis'ta %17,4 oraninda artis kaydetmistir. Benzer
sekilde, perakende satislar ve ciro endeksi Nisan’'daki sert daralislarin ardindan Mayis'ta kademeli
bir sekilde toparlanma gelmistir. Haziran ay! ile baslayan normallesme sirecinde ekonomik
aktivitedeki toparlanma daha belirgin hale gelmeye baslamistir. Nisan'da 33,4 ile dip seviyeleri
gbren imalat sanayi satin alma yodneticileri endeksi (PMI) Haziran ayi itibariyle 53,9 ile son iki
bucuk yilin en ylksek seviyesine ulasmistir. Sektérel giiven endeksleri hizmetler ve perakendede
gbrece daha yavas bir toparlanma olduguna isaret ederken, insaat ve imalat sanayinde hizl bir
iyilesmeye isaret etmektedir. S6z konusu gelismede Haziran ile konut ve tasit kredilerinde
baslatilan kampanyalarin etkili oldugu dederlendirilmektedir.

Uluslararasi emtia fiyatlarindaki disltsin etkisiyle Nisan’da gerilemeye devam eden
enflasyonu Mayis ve Haziran aylarinda normallesme sirecinin etkileriyle ylikselmeye baslamistir.
2020 ilk ceyrek sonunda %11,86 olan genel tiiketici fiyatlar endeksi (TUFE) yillik enflasyonu,
Nisan‘da %10,94’e inmistir. Ancak Mayis ve Haziran aylarinda sirasiyla %11,39 ve %12,62
seviyelerine gikmistir. Diger yandan, Uretici fiyatlan endeksinde (UFE) enflasyon dalgal bir seyir
izlenmektedir. Mart’ta %8,50 olan genel UFE yillik enflasyonu Nisan ve Mayis'ta gerilemeye
devam ederek %5,53'e inmistir. Haziran’da ise %6,17 seviyesine gikmistir.

Salgin surecinde dis talebin ig talepten daha zayif bir gérinim sergilemesiyle dis ticaret
dengesinde bozulma ikinci ceyrekte de stirmistir. Ikinci ceyrekte dis ticaret acigi 2019’un ayni
dénemindeki 7,9 milyar dolardan 10,8 milyar dolara cikmistir. Ilk yar genelinde ise yillik bazda
ihracatta %15,1 klculme yasanirken, ithalat %3,2 gerilemistir. Dis ticaret acigi ise 2019 ilk
yaridaki 13,8 milyar dolardan 2020 ilk yarida 23,8 milyar dolara genislemistir. Salginin etkilerini
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siniramak lzere Mart ayi ile birlikte, faiz indiriminin yaninda likitide tedbiri alan TCBM, bu
adimlara ikinci ceyrekte yavaslayarak da olsa devam etmistir. Nisan’daki 100 baz puanlik
indirimin TCMB Mayis ayinda 50 baz puan daha indirime gitmistir. Ancak Haziran’da enflasyon
goérinimu Gzerinde artan riskleri dikkate alarak indirimlere ara vermistir. (*)

(*) Kaynak: GYODER Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2020 - 2. Ceyrek Raporu
5.2.6. GSYIiH Biiyiime Orani

Tlrkiye Ekonomisi 2020 yilinin ikinci ceyredinde gecen yilin ayni dénemine goére %9,9
daralmistir. 2003-2019 déneminde Tirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,3 oraninda bliylime
kaydedilmistir.

B GSYH Buy.Hizi (%)

-~

b & b M o v s oo

o
©
o

20181 2018/2 2018/3 2018/4 20191 2019/2 2019/3 2019/4 2020/1 2020/2
Yil/Periyot

Kaynak: TUIK

5.2.7. Enflasyon

Tlrkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi Enflasyon Raporu’na gére yillik tiketici enflasyonu
Uglincl geyrekte ylizde 11,75 ile Temmuz Enflasyon Raporunda sunulan tahmin bandi st sinirina
yakin seyretmistir. Talep yonll dezenflasyonist etkilerin daha belirgin hale gelmesiyle yilin ikinci
yarisinda enflasyonun dlsis edilimine girecedi yonindeki gecmis dederlendirmelere karsin,
glgli kredi ivmesi ve Turk Lirasindaki deder kaybiyla birlikte enflasyon 6ngoérilenden daha
yliksek bir seyir izlemistir. Yillik enflasyon alkolllG icecekler-titin ile enerji gruplarindaki baz
etkileriyle Haziran ayindaki ylizde 12,62 dlizeyinden ylizde 11,75 gerilerken, gekirdek enflasyon
gOstergelerinin edilimleri ylksek seviylerini korumustur. Bu dénemde tlketici fiyatlarinda
mevsimsellikten arindiriimis ceyreklik artis ylzde 2,92 olmustur. Salginin birim maliyetler
Uzerindeki etkileri normallesme adimlari neticesinde, azalarak da olsa, Uglnci geyrekte de
hissedilmistir. Diger yandan, doéviz kuru ve petrol fiyatlarindaki gelismelere bagli olarak Uretici
fiyatlarinda gozlenen yilksek artiglar, tlketici fiyatlari Gzerinde baski olusturmaya devam
etmistir. Bu ddénemde enflasyon beklentileri artarken, fiyatlama davraniglarinda sektérel
farklihklar dikkate cekmistir. Talep kosullarinin glicli seyrettigi dayanikli mal gruplarinda maliyet
artislarinin glcgli bir sekilde fiyatlara yansitildigi goézlenirken, giyim ve hizmetler gibi faaliyeti
salgindan en gok etkilenen gruplarda enflasyon nispeten dlisik seyretmektedir. Nitekim doviz
kuru gelismelerinin de etkisiyle temel mal ve hizmet enflasyonlarinin ediliminde belirgin bir
ayrisma gorilmektedir.
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5.2.8. Doviz Kurlan

2020 yilinin 2. geyregdini 7,52 ile kapatan Amerikan Dolari 2020 Ekim ayinda 7,89’e; 8,88
ile kapatan Euro ise 2020 Ekim ayinda 9,29 seviyesine ylkselmistir.
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5.2.9. Beklenti ve Giiven Endeksleri

Beklenti Endeksi 2020 2. ceyredinde bir 6énceki yilin ayni dénemine gore 9.7'lik dusisle
92,60; Giiven endeksi ise %8,8'lik artisla 62,80 olarak agiklandi.
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5.2.10. Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri

Uretim Yéntemiyle Insaat Sektériiniin Cari Fiyatlarla GSYH’den yillik bazda aldi§i pay 2020
1. Ceyrek donem itibariyle %5.5 oldu. Ayni ddénemde insaat sektori %5,4 blylrken,
gayrimenkul faaliyetlerinin biylime orani %12,7 oldu. GSYH ise, %16.2artarak 1 trilyon 71
milyar 98 milyon TL oldu.
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*Bir 6nceki yilin ayni dénemi ile kiyaslamasi
5.2.11. Konut Satislarinin Durumu

2020 yih ikinci ceyrek konut satislari, kiresel salgin nedeniyle Nisan ve Mayis aylarinda

gorilen ekonomik durgunluga karsin bir 6énceki yilin ayni dénemine gore yaklasik %14'lik bir
artis gostererek 283.731 adet seviyesinde kapanmistir. Ozellikle Haziran ayi itibariyle kamu
bankalari tarafindan baslatilan konut kredisi kampanyasi konut satislarini olumlu ydnde
etkilerken, klresel salgin nedeniyle ertelenen talebin de etkisiyle Mayis ayi itibariyla konut
fiyatlarinda aylik %6.4 ile bugiine kadarki en ylksek aylik dedisim goriimustar.
2020 yili ikinci geyredinde onceki yilin ayni donemine gore, ilk el satislarda %8,1 oraninda dlsus,
ikinci el satislarda %28 oraninda artis yasanmistir. Ilk satislarin toplam satislar icerisindeki orani,
bir dnceki geyrede artis gosterererk geyreklik bazda %31,8 olarak gergeklesmis olsa da Haziran
ayinda %30,9 ile bu oran veri setindeki en diisiik seviyesine gerilemistir. ipotekli satislarda konut
kredisi faiz oranlarindaki gerileme ile birlikte gegen yilin ayni dénemine gére %206,7 oraninda
bir artis gergeklesirken, diger satislarda ise verilen agiklanmaya baslanmasindan bu yana
ceyreklik bazda en disuk satis sayisi goérilmis ve gecgen yilin ayni déonemine gdére %?28,3
oraninda gerileme kaydedilmistir.

Konut kredisi kampanyasi ve ertelenen talebin etkisiyle talepte gérilen artis ikinci ceyrek
itibariyla konut fiyatlarina olumlu yansimis ve Mayis ayi itibariyla reel bazda gectigimiz yil Mayis
ayinda konut fiyat endeksinde yillik artis %1,5 seviyesinde iken, endeks bu yil Mayis ayinda yillik
bazda %23,1 oraninda artis géstermistir.
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Yabancilara yapilan satislarin ise, i¢ talebin ylksek olmasi, kiresel salgin ve ugus
sinirlamalar nedeniyle toplam satiglar icerisindeki orani gerilemeye devam etmis ve %0,9 olarak
gerceklesmistir. Bununla birlikte, Haziran ayinda aylik bazda %93,5 oraninda artis géridlmiustar.
ikinci ceyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %46,1 pay ile istanbul yer
alirken, ikinci sirada %16,80 pay ile Antalya bulunmaktadir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2020 Ekim Ay sonuglarina goére, Ekim ayinda
bir 6nceki aya gore %0,25, gecen yilin ayni dénemine gore %8.23 ve endeksin baslangig donemi
olan 2010 yili Ocak Ayina gére ise %102.50 oraninda nominal artis gerceklesmistir.

2025 0.25% 8.23% 102.5%

124.8

10-2012 10-2013
Yeni Konut Fiyat Endeksi, Ekim ayinda bir 6énceki aya goére, 1+1 konut tipinde %0.42

oraninda nominal artis; 2+1 konut tipinde %0.21 oraninda nominal artis; 3+1 konut tipinde

%0.15 oraninda nominal artis ve 441 konut tipinde %0.18 oraninda nominal artig
gergeklesmistir.

YENI KONUT FiYAT ENDEKSI

1775 1825 1871
TG, 170.2
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0.42% 0.21% 0.15% 0.18%

+1 Konut Tipi

Ekim ayinda, markali konut projeleri kapsaminda gerceklestirilen satislarin %7.46 oraninda
erime goézlenmistir. Temmuz ayinda satisi gergeklestirilen markali konutlarin %45.60"1 bitmis
konut stoklarindan, %54.40" ise bitmemis konut stoklarindan olusmaktadir.
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2020 Ekim ayinda markali konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satislarin %7.90’lik
(son 6 aylik ortalama %6) kisminin yabanci yatinmcilara yapildigi gézlemlenmistir. Ekim ayinda
agirlikli olarak 2+1 6zellikteki konutlarin %41.98lik tercih orani ile 6ne ciktigi gérilmektedir.

YABANCIYA KONUT SATIS ORANI (%) YABANCILARIN DAIRE TiPi TERCIHI (%)

. . l M‘QS%

08-2020

Markali projelerden konut satin alan musterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlari incelendiginde, Ekim ayinda pesinat kullanim orani %49.87, banka kredisi kullanim orani
%?20.31 ve senet kullanim orani %29.82 olarak gerceklesmistir.

49.87% 20.31% 29 82% N

EKIM AY1 PESINAT KULLANIM ORANI EKIM AYI BANKA KREDISI KULLANIM ORAN EKIM AYI SENET KUL

PESINAT KULLANIM ORANI (%) BANKA KREDISI KULLANIM ORANI (%) SENET KULLANIM ORANI (%)

0% —
08-2020 09-2020 10-2020 10-2020 08-2020 09-2020 10-2020

5.2.12. istanbul Ofis Pazari

Istanbul Ofis pazari, 2020 yilinda biitiin piyasalarinda giindeminde olan Covid-19 Salgini
ve ekonomik goéstergelerin gdlgesinde gecti. Mart ayinda klresel 6lcekte damga vuran salgin ile
ilgili alinan siki 6nlemler, Haziran ay itibariyle gevsetilmesine ragmen yaz sonuna dogru vaka
sayilarinin artmasiyla birlikte pek cok Ulkede oldugu gibi, Turkiye'de de yeniden siki 6nlemlerin
alinmasini giindeme getirmistir. Bu nedenle Istanbul Ofis Piyasasi liclincli ceyrekte “bekle ve
gér” déonemine girmistir.
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Salgin dolayisiyla istanbul Ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m2 olarak ayni seviyede
kalmasina karsin, saglikh calisma alanlan ¢ozimlerinin gerekliligi geredi arzin yeniden
yapilandiriimasi gerekecektir. Ikinci ceyrekte kaydedilen kiralama islemleri yaklasik 41.255 m?
olarak gerceklesirken, yilin ilk yarisinda gergeklesen kiralama islemleri toplamda 132.118 m?dir.
icinde bulunduumuz G320 déneminde salgin nedeniyle ev-ofis galisma sistemine gegen
ve/veya ofislerde donlsimlli calismaya baslayan sirketlerin ofis alanlarindaki optimizasyonlari
hiz kazandi. Cogu uluslararasi sirket tam zamanh ofisten galismaya baslama tarihini 2021 yili
ikinci yarisi olarak aciklarken, bazi sirketler evden calismanin kalict hale gelebileceginin
sinyallerini vermeye basladi. Bu gecis sirecinde bircok sirketin bulunduklar ofis alanlarini
kicllttigla ya da esnek kiralama modeline gegis yaptigi gozlendi.

Levent, Maslak, Kozyatadi gibi talebin diger bolgelere gére daha yliksek oldugu bolgeler
disinda 2020 Uclincli ceyrekte pazar duradan bir dénem gecirdi. MiIA A sinifi ofis binalarindaki
bosluk orani %31 olarak hesaplanirken, Levent'teki bosluk orani %38,8’e ylukseldi.

Piyasalarin durumu ve talebin azalmasi, yeni projelerin ertelenmesine yol acti. Istanbul
ofis stokunda belirgin bir bliyiime gézlenmedi. 2020 3. ceyrek doneminde, klglUk 6lcekli sadece
birkag ofis binasi kullanima acildi. Giincel stok buyiikligiine gdre 2020 tiglincii geyrekte; MIA'nin
stok payl %34, MIA Disi-Avrupa %18, MIA Disi-Asya %23 ve Gelismekte Olan Ofis Bélgeleri
(Kagithane, Bomonti-Piyalepasa, Kartal-Maltepe, Bati Atasehir) %25 oldu.

2020 dgincl ceyrek dénemde A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamalari dismeye devam
etti. MIA A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi bu ceyrekte 16,10 USD/m?/ay’a gerilerken son
dort ceyrek dénem sonundaki dislsin %11 oldugu tespit edildi. Kira ortalamalarindaki dlistsln
salginin etkilerinden daha cok Turk Lirasi'ndaki hizlh deder kaybina baglh olmasi dikkat
cekmektedir. Pandemi devam ettidi siirece, ofis pazarindaki belirsizlik devam edecektir. Asinin
bulunmasi sonrasinda olusacak yeni dinya dizeninde calisma modelleri tekrar gdzden
gecirilecektir. Bu gegis siirecinde, Istanbul Ofis Pazari, dier ofis pazarlariyla benzer sekilde
mudlak bir slirec gecirecektir. Ofis kullanim sekilleri netlesinceye kadar gececek dénemde alan
kicllmelerine badh olarak bosluk oraninda vylkselme ve kira ortalamasinda dlsis
beklenmektedir.

MIA Disi-Avrupa’da B sinifi ofis binalarindaki bosluk orani son dért ceyrek dénemde diisti.
2019 dordilncl ceyrekte bosluk oraninin %26,4 seviyesinde oldugu hesaplandi. 2020 yili basinda
%?25,2'yen MIA Disi-Avrupa B sinifi ofis binalarindaki bosluk orani, takip eden dénemde bu
seviyesini korudu. MIA Disi-Avrupa B sinifi ofis binalarindaki bosluk orani 2020 3. Geyrekte
%25,3 olarak kaydedildi. (*)

(*) Kaynak: Propin Istanbul Ofis Pazari Genel Bakis 2020 - 2. Ceyrek Raporu

5.2.13. Tiirkiye Perakende Pazari ve Alisveris Merkezleri

Aligveris Merkezleri ve Yatinmcilari Dernegi ile Akademetre Research Company tarafindan
ortaklasa olusturulan AVM Perakende Endeksi‘nin Eylll ayi sonuglarina gore; ciro endeksi,
Adustos 2020 dénemi ile karsilastirildiginda ve enflasyondan arindiriilmadan incelendiginde Eylil
ayinda 0,7 artis kaydederek 293 puana ulasmistir.
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AVM’lerde kiralanabilir alan (m2) basina disen cirolar Eyliil 2020’de Istanbul’da 1.387,-TL,

Anadolu’da 936,-TL olarak gerceklesmistir. Tlrkiye geneli metrekare verimliligi ise Eylil 2020’de
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Eylil 2020 doneminde kategoriler bazinda metrekare verimlilik endeksi, Agustos 2020
doénemi ile karsilastirildiginda ve enflasyondan arindirilmadan incelendiginde; Giyim kategorisi
264 puana, Ayakkabi kategorisi rak 274 puana ulasmistir. Teknoloji kategorisi ylizde 13,8 artis
gostererek 512 puana, Hipermarket kategorisi yluzde 2,3 artis géstererek 226 puana, Yiyecek-
icecek kategorisi 0,5 artis gostererek 212 puana, diger kategorisi ise 0,3 artis gdstererek 287
puana yukselmistir.

Kategoriler Bazinda Metrekare Verimlilik Endeksi
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* Diger kategorisi; yapi market, mobilya, ev tekstili, hediyelik esya, oyuncak, sinema, kisisel bakim ve kozmetik, kuyum,
hoby, petshop, terzi ve ayakkabi tamir servisleri, d6viz bilrosu, kuru temizleme, eczane gibi madazalardan
olusmaktadir.

Eyltl 2020 déneminde ziyaret sayisi endeksi Agustos 2020’ye gore ylzde 6,8 oraninda
dusulsle 55 puan olarak gergeklesmistir.
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Uluslararasi Alisveris Merkezleri Konseyi tarafindan olusturulan ve Alisveris Merkezleri ve
Perakendeciler Dernegi tarafindan da kabul géren ve uygulanan standartlar ve bu standartlara
uygun alisveris merkezleri asagidaki tabloda sunulmaktadir.

ALISVERIS MERKEZLERI STANDARTLARI
Kiralanabilir Alan

Buylikligu (m2)

Cok Biyik 80.000 ve Ustii
Blyik 40.000-79.999
GELENEKSEL Orta 20.000-39.999
Kicik 5.000-19.999
Perakende Parki Blyuk 20.000 ve Ustii
Perakende Parki Orta 10.000-19.999

-- Lo Perakende Parki Kuguk 5.000-9.999
OZELLIKLI Outlet 5.000 ve Usti
Temalh (Eglence Odakli) 5.000 ve Ustii

Merkez (Eglence Odakli Olmayan) 5.000 ve Ustii

istanbul’da yer alan bazi alisveris merkezlerine ait bilgiler asagidaki tabloda dzetlenmistir.

Alisveris Merkezi Magaza Acilis Toplam Kiralanabilir | Standartlarina
Sayisi Tarihi Alan (m?) Gore Proje Tipi
Marmara Forum 320 31.03.2011 135.000 Cok genis
istanbul Cevahir AVM 330 15.10.2005 117.972 Cok genis
Marmara Park 250 18.10.2012 100.000 Cok genis
Istinye Park 279 21.09.2007 86.026 Cok genis
Meydan 50 15.08.2007 70.000 Genis
Zorlu Center AVM 185 26.10.2013 66.600 Genis
Tepe Nautilus 117 24.09.2002 51.776 Genis
CarrefourSA Icerenkdy 129 01.04.1996 47.250 Genis
Maxi City - Silivri 36 14.07.1998 45.000 Genis
Agua Florya 140 04.10.2012 45.000 Genis
Galleria 149 14.07.1988 42.974 Genis
M1 Tepe Kartal 42 06.07.2000 41.000 Genis
Profilo AVM 207 09.05.1998 40.800 Genis
Kanyon 160 01.05.2006 40.600 Orta
Nisantasi City’s 126 18.01.2008 36.800 Orta
Palladium 233 25.09.2008 35.809 Orta
Akmerkez 246 18.12.1993 34.600 Orta
Migros Beylikdlzi 105 13.12.1997 33.000 Orta
Metrocity 141 30.04.2003 32.638 Orta
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e Sayisi Tarihi Alan (m?) Gore Proje Tipi
Capitol 158 18.09.1993 31.000 Orta
CarrefourSA Maltepe 106 01.06.2005 30.500 Orta
Sapphire 245 04.03.2011 27.000 Orta
CarrefourSA 73 01.06.2003 25.030 Orta
Bayrampasa
Astoria 110 23.01.2008 25.000 Orta
Carousel 117 29.01.1995 24.400 Orta
Beylicium 128 01.06.2006 20.000 Orta
CarrefourSA 60 01.10.2001 17.831 Kiigiik
Haramidere
MKM 21 24.09.2005 15.000 Kiiclik
Atrium 193 12.08.1989 11.232 Klcuk
Atirus 80 17.12.2005 11.000 Kiclik
Maxi City Istinye 19 11.09.2003 11.000 Kiclik

5.3. Bolge Analizi
5.3.1. Pendik Ilcesi

istanbul ilinin dogu yarisinda yer alan Pendik, giineydoguda Tuzla, doguda Kocaeli,
kuzeyde Sile ve Cekmekéy, batida Kartal, Sancaktepe ve Sultanbeyli, giineyde ise Marmara
Denizi ile gevrilmistir. Yaklasik 203 km?lik bir alana yayillmis olup 7,5 km sahil seridi
bulunmaktadir. Cok genis topraklara sahip Pendik'te TEM giineyi tamamen yerlesim yerleriyle
kaphdir.

Ilcenin bilinen en eski adi Pantikapeun'dur. Roma, Bizans, Dou Roma ve Latin
Imparatorlugu dénemlerinde her tarafi duvarla gevrili bes duvarli anlamina da gelen Pantichion,
Panlihion ve Tayni Tiyni isimleri de kullaniimistir. Bu isimler Osmanl déneminden itibaren
degisiklige ugrayarak glinimizde oldugu gibi Pendik olarak kullanilmaktadir.

D100 (E-5) Karayolu ve TEM (E-80) Otoyolu ilge sinirlar icinden gegmektedir. 1870 yilinda
hizmete acilan Banliyd Gar Sefligi TCDD 1.Bélge Midurligi'ne baghdir. Tren gari Haydarpasa’dan
24 km uzakliktadir. Pendik ilge sinirlan igerisinde bulunan; Kaynarca, Tersane ve Gulzelyal
duraklarn bulunmaktadir. Ayni hattin yikilmasi ve Marmaray insa calismalari devam ettiginden
ilce sinirlar igerisinde yeni olusacak duraklar ingsaat tamamlaninca kesinlik kazanacaktir.

Ilceye bagh Kurtkéy'de bulunan Sabiha Gékcen Havalimani 2001 yilinin ocak ayinda
hizmete agiimistir.

Pendik - Kartal - Maltepe - Bostanci - Kabatas aktarmali deniz otoblsu seferleri
yapilmaktadir. Pendik - Yalova feribot hatti 2004 tarihinde seferlere baslamistir.

2019 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi'ne (ADNKS) gére nifusu 711.894 kisidir.

6.3. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Ozet Faktorler
Olumlu faktorler:
e Merkezi konumu,
¢ Ulasim rahathdi,
e Reklam kabiliyeti,
e Yakin gevresinde prestijli yapilarin bulunmasi,
e Yap! kullanma izin belgesinin alinmis olmasi,
e Tapuda cins tahsisinin yapilmis olmasi,
e Bodlgenin tamamlanmis altyapisi.
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Olumsuz faktorler:

e Neomarin AVM ile ViaPort Asia AVM'nin bdélgedeki mevcudiyeti ticari potansiyeli olumsuz
etkilenmesi,

e 07.08.2015 tarihli yap! ruhsati alinmadan 6nceki dénemde imar plani iptaline bagli
olarak ruhsat ve iskanlarin iptal edilmesi sebebiyle kurumsal markalarin uzun sire tercih
etmemesinin kira dederleri Gizerinde baski olusturmasi,

e Ciro bazinda yapilan kira anlasmalarinin dénem kira bedellerini dlistirmesi,

e Boélge halkinin ekonomik glicq,

e Yasanan pandemi nedeniyle olusan ekonomik belirsizlik.

6.4. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasanin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkul Degerine Etkileri
2020 yili 3 ceyreklik donem incelendiginde enflasyon ve goésterge faizlerinin arttigi, konut

ve ofis satislarinda bir dnceki yila gore diisiis yasandidi ve azaldidi, buna karsilik olarak ise insaat

maliyetlerinin arttigi gortlmektedir. Ayrica yasanan pandemi etkileri tim sektorler gibi
gayrimenkul sektérind de olumsuz ydnde etkilemistir. Ancak 2020 yili 2. ceyrek sonu 3. geyrek
basinda konut faizlerinin llke tarihinin en distk seviyelerine gekilmesi ve gesitli kampanyalarla
bu durumun desteklenmesi ile 6zellikle konut sektériinde hareketlenme gérulmustir. Bununla
birlikte yasanan pandemi nedeniyle AVM’lerin yaklasik 2 ay kapali kalmasi ve 1 Haziran itibariyle
kismen acilmasi nedeniyle blylk oranda ciro kayiplarina sebep olmus bu durum kira+ciro

Uzerinden anlasmalar yapan AVM'lerde biylk kira geliri kayiplarina yol agcmistir. Tasinmazin

konumlu oldugu bdlgenin yakin analizi de yapilmis ve piyasa arastirmalarinda da gorilecedi

Uzere istenen ve gerceklesen satig/kiralama bedellerinin kendi igerisinde tutarli olduklar

gozlenmigtir. Bolge genelinde gayrimenkul kira fiyatlarinin bir énceki yila goére ¢ok az da olsa

enflasyon bandinda artis oldugu gozlenmistir. Bélgede yer alan tasinmazlar konumlari, AVM
tipleri, ticari potansiyelleri, reklam kabiliyetleri ve raporda “Gayrimenkullerin Dederine Etki Eden

Ozet Faktorler” bélimiinde belirtilen 6zellikler dikkate alinarak tasinmazlara pazar degeri

takdirinde bulunulmustur.

7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

6.1. Degerleme Yaklasimlari

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan Ug yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timud, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlari asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklagimi

e Maliyet Yaklasimi

6.1.1. Pazar Yaklasimi

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

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agdirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:
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o Dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son donemde satilimis
olmasi,

e Degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

e Onemli 6lciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhklandirlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

¢ Dedgerleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gliincel olmamasi,

e Dederleme konusu varligin veya buna 6nemli élglide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olmamakla birlikte islem gdérmesi,

e Pazar islemlerine iligskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da slibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Glncel islemlere yénelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varligin dederini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem goérebilecegi fiyat olmasi.

6.1.2. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, g6sterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere dontstlrilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinki dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gortlmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gozlyle dederi etkileyen gok 6nemli bir

unsur olmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli go6rtlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen goésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirhklandirlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
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e Dedgerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziyle degeri
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

e Dedgerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Dedgerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol gici
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/blitcelere ulasamaz),

e Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirnnmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle

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

6.1.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
0deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

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

e Katilimcilarin dederleme konusu varlikla énemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim édemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir sirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgu niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagdini ve
maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi distndlkleri, ancak

varligin yeniden olusturulmasinin 6ntinde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,
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e Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegdin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

e Varhgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece glivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecgen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varhdin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. Degerlemede Kullanilacak Yontemlerin Belirlenmesi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, o6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Parsel Gizerinde yer alan yapinin pazar dederinin tespitinde maliyet yaklasimi yontemi ile
gelir yaklasimi yontemi kullanilacaktir.

Maliyet yaklasimi yénteminin uygulanmasinda glincel arsa ve insaat maliyetleri dikkate
alinmistir. Maliyet Yaklasimi'nda kullanilan bilesenlerden olan arsa dederinin hesaplanmasinda
ve Gelir yaklasimi ydnteminde uygulanma yéntemi olan indirgenmis nakit akimi tablosuna esas
teskil eden kira dederinin belirlenmesinde ise pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.

7.3. Ayhlik Pazar Kira Degeri Tespiti

7.3.1. Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi
Icin Bu Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.1'e Pazar Yaklasimi “Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya
karsilastirilabilir (benzer) varlklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.”

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara cikarilmis veya kiralanmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlarin bir bitin halinde olusturduklar bina igin ortalama aylik m2
birim pazar kira dederi belirlenmistir.

Tasinmazin aylik pazar kira dederinin tespitinde; alisveris merkezi yonetimi ile gérisilmis,
bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, ingaat kalitesi ve buyuklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.
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Piyasa bilgileri bashdi altinda yazan AVM kira dederleri tablosundaki alisveris
merkezlerinin kira fiyatlari; uzun vadeli kiralamalara, birden fazla magaza kiralayan firmalara,
birlestirilerek kullanilan blyik madazalara, capa kiraci (alisveris merkezlerindeki ana kiraci)
firmalara ve sektorel kiralamalara goére buyik dedisiklik géstermektedir. Bu nedenle AVM'ler
kendi iclerinde birbirleri ile uyusmayan cok farkl bir kiralama stratejisi ile kiralanmaktadir.

Dederleme calismasinda; alisveris merkezi binyesindeki madazalarin mevcut kira
stzlesmelerinde yazan sdzlesme tarihi ve miktari géz 6ninde bulundurulmus olup, kat, kattaki
konum, kullanim alani ve cephe serefiye kriterlerinin haricinde, alisveris merkezi biinyesinde yer
alan; birden fazla madaza kiralayan firmalar, birlestirilerek kullanilan bliyiik magazalar, capa
kiraci (alisveris merkezlerindeki ana kiraci) firmalar ve sektérel kiralamalar da g6z o6ninde
bulundurulmustur. Calismanin detaylarn sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi'nin b ve c bentlerine gére; * dederleme konusu varligin veya buna énemli 6lglde
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya 6nemli dlgiide benzer varliklar ile
ilgili sik yapilan ve/veya gluncel g6zlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi1” Pazar Yaklagimi
yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaza emsal olabiliecek satilik
tarla emsallerinin yeterli olmasi ve boélgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket etmesi
sebebiyle Pazar yaklasimi yontemi kullanilmistir.

7.3.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi
7.3.2.1. AVM Kira Degerleri

Istanbul’da bulunan bazi alisveris merkezlerinin kira bilgileri asadidaki tabloda
Ozetlenmigstir.

. . Magaza Kira Fiyati Yemek Alanlari

Kanyon Levent 170-989 375-819
Metrocity Levent 170-750 342-852
Ozdilek Park Levent 170-477 342-954
Profilo Mecidiyekdy 137-750 342-545
Sapphire Kagithane 170-444 342-682
Zorlu Center Zincirlikuyu 342-1159 1023-1705
Akmerkez Levent 342-1501 273-2046
Cevahir Mecidiyekdy 205-682 342-852
Astoria Esentepe 205-682 342-1023

Not: Yukaridaki tabloda yer alan madaza kira bedelleri; 100 m? ila 500 m? alanli madazalar, yemek
alanlari kira bedelleri ise 20 m? ila 200 m? alanh madazalar g6z 6ninde bulundurularak
yazilmistir. Bu kira bedellerine kira haricine ¢édenecek ciro bedelleri, toplu madaza
kiralamalarindaki iskontolar ve sektorel capa kiraci bilgileri dahil degildir.

Tasinmazin ve konumlandidi bolgenin ozellikleri dikkate alindiginda tasinmaza emsal kabul
edebilecek benzer aligveris merkezlerinin aylik ortalama kira dederleri asadidaki tabloda
goOsterilmistir.

35
RAPOR NO: 2020/TSKBGYO/004



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan jlirsiniz.

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

m?2 Birim Kira

Degeri (m?)

Gebze Center AVM Gebze/KOCAELI
Marmara Park AVM | Esenyurt/ISTANBUL 90,00-105,00
Torium AVM Esenyurt/ISTANBUL 65,00

7.3.2.2. Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrintih Aciklama, Emsal
Bilgilerinde Yapilan Diizeltmeler, Duzeltmelerin Yapilma Nedenine
Iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar
7.3.2.2.1. Emsallerin Segimi
Rapor konusu tasinmazlarin pazar dederinin tespiti icin yakin bélgedeki benzer imar ve
nitelikte olan arsalar arastirilmistir. Emlak pazarlama firmalar ile yapilan goérismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte satisi gergeklesmis verilere ulasilamamis olup halihazirda piyasada
satihk olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmigtir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde
bulunan diger bilgiler ile karsilastirilmis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal
bilgilerinin tutarl olduklar gorilmistir. Emsal arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar dikkate
alinmigtir.

- Bu raporda tasinmazla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda tasinmazla ayni veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
emsal bilgileri béliminde detayli konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda /
lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkhliklar ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmiglardir.

- Bu raporda emsal tasinmazin fiziksel 6zellikleri (arsalar igin blUyuklik, topografik, imar
haklari ve geometrik 6zellikler; bagimsiz bolimler igin Gnite tipi, kullanim alani bayaklaga,
yapl yasi, manzara, insaat-mimari 6zellikler, teknik dzellikler vb. unsurlar) dikkate alinmis,
farkli olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalan yapilmistir.
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- Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller secilmis olup farkli bir durum olmasi
halinde (hisseli miulkiyet, Gst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtilmis ve
serefiyede bu durumlarn dikkate alinmistir.

- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde degeri etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama
sliresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi bolimunde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.

7.3.2.2.2. Kiralik Emsallerin Analizi

Kiralik emsaller; degerlemeye konu binanin 1. normal kati igin; konum, mimari 6zellik,
insaat kalitesi ve blyukluk gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis ve m?2 birim aylik pazar kira
dederi hesaplanmistir. Diger katlar ise bina igerisinde bulunduklari konum bakimindan 1. normal
kat esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme calismasinin
detayi sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

Emsallerin konum kriterinde; “7.3.2.1. AVM Kira Dederleri” bélimiinde belirtilen konumlari
g6z 6nunde bulundurularak; dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ulasim aracglarina vb.
yakinlhk kriterleri g6z éniinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin AVM tipi kriterinde; “5.2.13 Tirkiye Perakende Pazari ve Aligveris Merkezleri”
boliminde alisveris merkezi standartlan dikkate alinarak karsilastirilmasi yapilmistir.

Emsallerin ticari potansiyel kriterinde; AVM ziyaretci sayilar dikkate alinarak dlizeltme
yapilmistir.

Emsallerin reklam kabiliyeti kriterinde ise AVM’lerin blnyesinde barindirdidi, marka ve
marka cesitliligi, talep kriterleri dikkate alinarak diizeltme yapilmistir.

m?2 Diizeltilmis

Emsaller Birim Ticari Reklam Pazarhk m?
Degeri Potansiyel Kabiliyeti Payi Birim

(@) Degeri (TL)
Emsal-1 68 -20% -20% -10% 0% 0% 34
Emsal-2 90 -20% -20% -10% -5% 0% 41
Emsal-3 65 -20% -20% -10% 0% 0% 33
Ortalama m? Birim Kira Degeri 36

7.3.2.3. Ulasilan Sonug
Dedgerleme slreci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu

tasinmazin konumu, buyUkligl, mimari 6zellikleri ve insaat kalitesi dikkate alinarak takdir
olunan aylik m? birim pazar kira dederi ile aylik pazar kira dederi asagidaki tabloda sunulmustur.
Belirtilen toplam aylik pazar kira dederi AVM'nin %100 doluluk oranina sahip olmasi durumundaki

pazar kira dederini ifade etmektedir.

AYLIK PAZAR KiRA DEGERI

Kirava Esas Alan Ortalama m2 Birim Yuvarlatilmis Toplam
y (m2) Pazar Kira Degeri Aylhik Pazar Kira Degeri
(TL/ Ay) (TL/Ay)
30.573 36,00 1.100.000
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7.4. Pazar Degeri Tespiti

7.4.1. Maliyet Yaklasimimi Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin
Degerlemesi Icin Bu Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimuz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulliin degerinin
arazi ve binalar olmak lzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi ve 6nemli bir kalan
ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi goz
onine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir
zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Dederleme islemi yapilacak olan gayrimenkulin buglinkii yeniden insa veya yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya kazang varsa eklendikten sonra,
asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi dederinin eklenmesi ile
yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir. Kullanim
dederi ise, “hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gergek
bir dedgeri vardir* seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine
eklenmesi sureti ile gayrimenkullin dederi belirlenmektedir.

Maliyet yaklasimi yéntemi ile tasinmazin makine techizat dahil pazar dederinin tespitinde
asadidaki bilesenler dikkate alinmistir:

I. Arsanin degeri
II. Arsa lizerindeki insaat yatirbmlarinin degeri

Not: Bu bilesenler, arsa ve insaat yatirimlarinin ayri ayrn satisina esas alinabilecek dederler anlaminda
olmayip tasinmazin toplam dederinin olusumuna i1sik tutmak Gzere verilmis fiktif baytkliklerdir.

I. Arsanin Degeri
Arsanin dederinin tespitinde pazar yaklasimi yontemi kullanilmistir.

7.4.2. Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi
Icin Bu Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.1'e Pazar Yaklasimi “Pazar yaklasimi varlhidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya
karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklagimi ifade eder.”

Bu yéntemde, yakin déonemde pazara gikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu tasinmazlar igin m? birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, imar durumu (lejand, yapilasma sartlar), konum, buyuklik, fiziksel
Ozellikler, mulkiyet durumu gibi kriterler dahilinde karsilastirlmis, emlak pazarinin glincel
dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile gorastlmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data
ve bilgilerden faydalaniimigtir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi'nin b ve c bentlerine gore; * dederleme konusu varligin veya buna énemli élglide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya 6nemli dlgiide benzer varliklar ile
ilgili sik yapilan ve/veya glincel gbézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” Pazar Yaklasimi
yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.
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Bblge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaza emsal olabiliecek satilik
tarla emsallerinin yeterli olmasi ve bélgedeki fiyatlarin kendi icerisinde istikrarli hareket etmesi
sebebiyle Pazar yaklasimi yontemi kullanilmistir.

7.4.3.Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi
7.4.3.1. Satihk Arsalar

1) Tasinmazla ayni bdlgede D-100 Karayolu Uzerinde yer alan, 1.295 m2 ylzdlgimli,
“Ticaret Alan!” lejandina ve “TAKS: 0,40 - KAKS: 1,75” yapilasma kosullarina sahip,
arsa 8.600.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim satis degeri ~ 6.640,-TL)

Ilgili tel.: 0212 505 16 77

2) Tasinmazla ayni bdlgede D-100 Karayolu lzerinde yer alan, 2.413 m?2 yizdlgimla,
“Ticaret Alani” lejandina ve “TAKS: 0,35 - Hmax: 24,50 m.” yapilasma kosullarina sahip,
arsa 18.500.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim satis degeri ~ 7.665,-TL)

Ilgili tel.: 0216 390 89 00

3) Tasinmazla ayni bélgede D100 Karayolu lzerinde yer alan, 1.770 m2 yUzoélgimld,
“Ticaret Alani” lejandina ve “TAKS: 0,45 - Kat Adedi: 6” yapilasma kosullarina sahip,
arsa 21.500.000,-TL bedelle satiliktir. (m?2 birim satis dederi ~ 12.145,-TL)

Ilgili tel.: 0532 512 81 88

4) Kurtkdy, Ankara Caddesi Uzerinde yer alan, 1.740 m2 yiz6lgimli, “Ticaret + Konut
Alani” lejandina ve “Emsal (E): 1,75"” yapilasma kosullarina sahip, arsa 12.000.000,-TL
bedelle satiliktir. (m?2 birim satis dederi ~ 6.895,-TL) Ilgili tel.: 0216 350 28 27

5) Kartal ilgesi sinirlari icerisinde D-100 Karayolu Gzerinde yer alan, 6.871 m2 yazdlcimla,
2.000 m? yola terki oldugu belirtilen, “Ticaret + Konut Alan1” lejandina ve “TAKS: 0,20-
0,40 - KAKS: 2,00” yapilasma kosullarina sahip arsa 35.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(Net arsa m2 birim satis dederi ~ 7.185,-TL) Ilgili tel.: 0532 353 09 44

Not: Emsallerin pazarlk payr mevcuttur.
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7.4.4. Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina Iliskin Ayrintih Aciklama, Emsal
Bilgilerinde Yapilan Dizeltmeler, Duzeltmelerin Yapilma Nedenine
Iliskin Detayli Agciklamalar ve Diger Varsayimlar

7.4.4.1. Emsallerin Segimi

Rapor konusu tasinmazlarin pazar dedgerinin tespiti icin yakin bdlgedeki benzer imar ve
nitelikte olan arsalar arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalan ile yapilan gérismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte satisi gergeklesmis verilere ulagilamamis olup halihazirda piyasada
satilik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde
bulunan diger bilgiler ile karsilastinlmis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal
bilgilerinin tutarh olduklan gorilmuistir. Emsal arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar dikkate
alinmistir.

- Bu raporda tasinmazla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda tasinmazla ayni veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
emsal bilgileri béliminde detayli konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda /
lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklar ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmiglardir.

- Bu raporda emsal tasinmazin fiziksel 6zellikleri (arsalar igin blyUklik, topografik, imar
haklari ve geometrik 6zellikler vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkli olmasi durumunda
emsal analizi kapsaminda karsilastirmalar yapiimistir.

- Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller secilmis olup farkh bir durum olmasi
halinde (hisseli milkiyet, Gst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtilmis ve
serefiyede bu durumlar dikkate alinmistir.

- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama
sliresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi boliminde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.

7.4.4.2. Satilik Emsallerin Analizi

Emsaller; konum, buydklik, imar durumu, milkiyet durumu, fiziksel dzellikler ve pazarlik
payl gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, m?2 birim pazar dederi asagidaki tabloda
hesaplanmigtir.

Emsallerin konum ve manzara kriterlerinde; raporun “7.4.3.1 Satihik Arsalar” béliminde
sunulan emsal krokisinde belirtilen konum kriterleri g6z 6ninde bulundurularak dizeltme
yapilmistir.

Emsallerin imar durumu kriterinde; parsellerin igerisinde plan fonksiyonu ve yapilasma
sartlari g6z 6nunde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin fiziksel 6zellik kriterinde; parselin bos veya yapilasmaya engel bir yapi bulunup
bulunmadigi kriterleri géz 6niinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin blyuklik kriterinde; parsellerin yazoélcimleri dikkate alinarak dlzeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6niinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
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ARSA DEGERI SERFIYE KRITERLERI (%)
Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4 Emsal-5
m2 Birim Degeri (TL) 6.640 7.665 12.145 6.895 7.185
Konum -5% -5% 0% 5% -10%
Biyiikliik -35% -30% -35% -35% -25%
Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Fiziksel Ozellikleri 5% 5% 5% 5% 5%

Plan Fonksiyonu 0% 0% 0% 5% 5%

Yapilagsma Sartlari 0% -20% -20% 0% -20%

Pazarhk Payi -20% -15% -25% -25% -15%
" T .

Duzeltilmis m® Birim Degeri 2.990 2.685 3.035 3.790 2.875

Ortalama m? Birm Degeri (TL) \ 3.080

7.4.4.3. Ulasilan Sonug

Dederleme suireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu tasinmazin
konumu, imar durumu, fiziksel 6zellikleri ve blyukligu dikkate alinarak takdir olunan pazar
degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERI

Ada No Parsel No Yiizolglimii (m?2) m? Birim Degeri (TL) Pazar Degeri (TL)
11425 8 23.183,42 3.080 71.405.000

II. Insaat Yatinnmlarinin Degeri

Parsel lizerinde yer alan tasinmazin yapi kullanma izin belgesine gére yapi sinifi V-A'dir.
Ancak AVM'nin 30.573 m?'si kiralanabilir alan; 50.075 m?'si ise depo, kapali otopark ve teknik
hacimlerden olusmaktadir. Yapinin depo, otopark ve teknik hacimlerinin Cevre ve Sehircilik
Bakanligi'nin 2020 yili insaa Birim Maliyet Tablosu’na gore III-A’'dir. Buna gére ingaat m2 birim
maliyetinin “Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2020 yili Yapi
Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig'inde yayinlanan m? birim bedellerine gore
III-A: 1.100,-TL; V-A: 2.400,-TL'dir. Toplam insaat maliyeti asagidaki tabloda hesaplanmistir.

Alan Yapi e insaat
(m?) Sinifi Ins_aat_ Orani Maliyeti
Maliyeti
Depo, Otopark, Teknik Alanlar | 50.075 ITI-A 1.100 15% 46.820.000
AVM Alani 30.573 V-A 2.400 15% 62.370.000

Toplam | 109.190.000

7.4.4.4. Maliyet Yaklasim Ile Ulasilan Sonucg

ATSANIN DEGEN.cuviuiieiieeeieiees ettt eeenn . 71.405.000,-TL
Arsa Uzerindeki Insaat Yatirimlarinin Degeri.......ccccovvveeeveevevenen. 109.190.000,-TL
Toplam 180.595.000,-TL

7.5. Gelir Yaklasimi Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin
Degerlemesi Icin Bu Yaklasimin Kullanilma Nedeni

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

Direkt indirgeme yaklasimi yontemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deder géstergesine
doéndstirmek igin kullanilan bir ydntemdir. Bu dénlisiim, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranina
bélerek veya bunu uygun bir gelir faktériyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme
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yaklasimi yontemi, miulklerin dengeli bir bicimde isletildigi ve benzer risk dizeyleri, gelirleri,
giderleri, fiziksel ve konumsal 6zellikleri ve gelecede yonelik beklentileri olan emsal satislarin bol
oldugu zaman yaygin bir bicimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklasimi yéntemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak bugink( deder gostergesine dontstirilmesi igin kullanilir. Bu yontem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen milkiyet donemi icerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en dénemli
ornedidir. Indirgenmis nakit akisi analizi; bir milkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayali bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi i¢ Verim Orani (IVO) ve Net Bugiinkii Deger’dir.

Dedgerlemede “Net Buglinkii Deder”in tespitine yonelik bir calisma yapilmistir. Bu
yontemde, gayrimenkulln dederinin gelecek yillarda Uiretecedi serbest nakit akimlarinin bugink
dederlerinin toplamina esit olacagini 6ngérulir. Gelir indirgeme yaklasimi yonteminde dederleme
konusu gayrimenkullerin net buglinki dederi 10 yilhk sireg igerisinde hesaplanmistir.
Projeksiyondan elde edilen nakit akimlari; ekonominin, sektoriin ve gayrimenkuliin tasidigi risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmis ve gayrimenkullerin toplam dederi
hesaplanmistir. Bu toplam deder, tasinmazin mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak
hesaplanan (olmasi gereken) dederini ifade etmektedir.

7.5.1. Varsayimlar ve Kabuller

» Toplam kiraya esas alan; 30.573,00 m?'dir.

* Genel olarak tim AVM kira fiyatlari; uzun vadeli kiralamalara, birden fazla madaza
kiralayan firmalara, birlestirilerek kullanilan blyik madazalara, capa kiraci (alisveris
merkezlerindeki ana kiraci) firmalara ve sektérel kiralamalara goére blylk degisiklik
gbstermektedir. Bu nedenle AVM’ler kendi iglerinde birbirleri ile uyusmayan ¢ok farkli bir
kiralama stratejisi ile kiralanmaktadir.

+ TSKB GYO A.S. mali tablolari incelendiginde 01 Ocak — 30 Eylil 2020 tarihleri arasindaki
kira gelirleri toplami 3.224.574,-TL'dir. Bir 6nceki yilin ayni donemi incelendidinde ise kira
gelirleri toplam 6.172.014,-TL'dir.

e Mdlsteriden alina bilgiye gore yapidaki doluluk orani kiralanabilir alan (m?2) Gzerinden
%79'dur.

» Rapor konusu Pendorya AVM’'nin gecmis senelerde yap! ruhsatinin dayanadi olan imar
iptali ve yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinin iptal edilmis olmasi nedeniyle
kurumsal UnltG markalar tarafindan uzun sire tercih edilmemesi kira dederleri tGzerinde
baski yaratmis ve tasinmaz bir cekim merkezi olamamistir. Ayrica son dénemlerde
yasanan ekonomik sikintilar dolayisiyla perakende sektériine hizmet veren markalarin
madaza kapatarak klglilme yoluna gitmis, alisveris merkezleri de kira gelirlerini azaltarak
markalari desteklemeye calismistir. Rapor konusu tasinmaz da yeni kiralamalarda kirasiz
dénem, dekorasyon destekleme ve ciro+kira vb. uygulamalar bulunmakta olup yasanan
pandemi nedeniyle AVM'nin kisa slire kapali kalmasi ve kismen calismaya baslamasi
nedeniyle kira gelirleri disik olarak hesaplanmaktadir. Tasinmazin mevcut Kira
gelirlerinden hareketle yapilacak dederleme galismasinda ulasilan dederin yanhs olmasina
neden olacaktir.

e Rapor igerisinde “7.3. Aylk Pazar Kira Dederi” bolimiinde tasinmazin 2020 yili igin
ortalama aylik m2 pazar kira geliri yaklasik 36,-TL/m?2 olarak takdir olunmustur. Ancak
pandemi sirecinin devam etmesi ve 2021 yili igerisinde de slirecin devam edecegi
nedeniyle 2021 yih igin kira gelirleri igin 01 Ocak — 30 Eylll 2020 tarihleri arasindaki elde
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edilen aylik kira gelirinin gegerli olacagi kabul edilmistir. 2022 yili tarihinden itibaren ise
piyasa bilgilerinden elde edilen aylik kira degerlerine ulasacadi kabul edilmistir.

Mevcut AVM dahilinde sabit kira gelirlerinin haricinde madazalardan elde edilen ciro
gelirleri analiz edilerek, toplam kira gelirlerinin %10’u oraninda ciro geliri 6ngorilmustir.
Kira gelirleri haricinde elde edilebilecek diger gelirlerin toplam kira gelirlerinin yaklasik
%3’ oraninda olabilecegi 6ngorilmustir.

Yonetim giderleri toplam gelirlerin %5’i oraninda, vergi, gayrimenkul sigortasi ve
yenileme fonu gibi giderler ile genel giderler toplam gelirlerin %15’i oraninda
varsayillmistir.

Aylik kira gelirinin yillik artisinin % 10 oraninda olacagi ongoérilmistir.

Dederleme glini itibariyle doluluk orani yaklasik %79'dir. Yasanan pandemi etkileri ve
musteriden temin edilen bilgilere gore kira s6zlesmeleri tamamlanacak dikkanlar dikkate
alinarak doluluk oraninin 2021 yilinda %77, 2022 yilinda %80, 2023-2024 yillarinda %85,
2025-2026 yillarinda %90, daha sonraki yillar icin ise %92 olarak kabul edilmistir.

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (Ulke riski), spesifik endUstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde
risksiz menkul kiymetler tzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha
sonra spesifik yatinm risklerinin géz 6nidne alinmasi icin bu orana ilave primler elde
edilmektedir. Riskleri toplama vyaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde
hesaplanmaktadir: Risksiz Getiri Orani (llke riskine gére ayarlanmis) + Risk primi.
Risksiz getiri orani; bu varlklar Uzerindeki getirilerin gdstergesi olarak rapor tarihi
itibariyle 10 yilhk tahvilin faiz orani % 12,77'dir. Bu nedenle projeksiyon déonemlerinde
risksiz getiri orani % 13,00 olarak dikkate alinmistir.

Risk primi; eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve ydnetim risklerini igerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/yonetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, s6z
konusu gayrimenkulin finansal varliklara nazaran daha disik likiditesi icin de bir
ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkulln piyasada bulunma stliresine
ve o slre iginde yoksun kalinan karin tutarina baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatirimlardan
(6rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli
enstrimanlardan elde edilen hasilanin karsilastiriimasi ile 6lcllebilir. Gayrimenkul
projelerinin satilmasi sirasinda ortaya cikabilecek her tirlG (yonetimsel, ekonomik ve
dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 4,00 olarak kabul edilmistir.

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi icin yukaridaki faktérlere gére ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani % 17 (Risksiz Getiri
Orani (% 13,00) + Risk primi (% 4,00)) olarak kabul edilmistir.

Tasinmazlarin toplam dederi; nakit akimlarinin tahmin edildigi agik tahmin dénemindeki
(explicit forecast period) deder ve bu kesin tahmin donemi sonrasindaki deder olmak
Uzere iki kissmdan olusmaktadir. Sirekli ve sabit bliyime modelinde (Gordon Modeli)
tasinmazin yaratacagi nakit akimlarinin, kesin tahmin dénemi sonrasinda sabit ve surekli
artacadi varsayilir. Strekli ve sabit bliyiime modelinde devam eden deder; (Kesin tahmin
doénemi sonrasi birinci yila iliskin nakit akimi) / (Agirlikli ortalama yatinm maliyeti orani)
- (Kesin tahmin donemi sonrasi nakit akimlarinin sabit blylime orani) esitligi ile
hesaplanmaktadir. Projeksiyon déneminin sonrasinda gergeklesecek nakit akimlarinin
projeksiyon dénemi sonu itibari ile dederini veren Gordon Bliyime Modeli'nde kullanilan
reel uc bliyime orani 0 (sifir) varsayilmistir.
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7.5.2. Ulasilan Sonug

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit Akis
tablosunda sunulan analiz sonucunda tasinmazin buginki dederi ~ 136.265.000,-TL olarak
bulunmustur.

7.5.3. Uzman Gorilisu

Kullanilan yontemlere gore ulasilan degerler asagida tablo halinde listelenmistir.

Degerleme Yontemi Ulasilan Deger

Maliyet Yaklasim 180.595.000,-TL
Gelir Indirgeme 136.265.000,-TL
Uyumlastirilmis Deger 158.430.000,-TL

Gorilecegi Gzere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark olmaktadir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin giinimizdeki degerini
bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, gincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktoérleri ve sirekli istikrarl bir ekonomiye
dayaldir.

Tasinmazin disuk ticari performansina ilaveten, ekonomik olumsuzluklar ve yasanan
pandemi slireci ile birlikte azalan cirolar ve doluluk oranlari dodrultusunda kira gelirleri de
azalmistir. Buna karsin artan insaat maliyetleri ylziinden de tasinmazin insai yatirmlarinin
dederi de bir 6nceki seneye gore %24 artis (Cevre ve Sehircilik Bakanhdi’'nin insaat birim maliyet
tablolarina goére) go6stermistir. Uzman goérisimuze goére bu maliyet artisindan kaynaklh
Gayrimenkul deder artisin fiktif oldugu bu nedenle de kira gelirlerini de dikkate alinarak gtvenli
tarafta kalinmis ve her iki yéntem bir biri ile uyumlastinimis ve %50 - %50 hesaplanarak nihai
deder olarak alinmasi uygun goridlmustir.

Buna gore rapor konusu AVM'nin pazar dederi 158.430.000,-TL olarak takdir edilmistir.

7.5.4. En Verimli ve En Iyi Kullanim Analizi

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en ylksek dederin
elde edilecegi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yiksek deger ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklilasacagi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle taginmazin konumu, mimari ve insaat 6zellikleri, kullanim
fonksiyonu ve biyukligl dikkate alindiginda en verimli kullanim segenedinin “alisveris merkezi”
amagli kullanilmasi olacadi kanaatindeyiz.

8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1. Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve
Bu Amacgla Izlenen Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Tasinmazin aylk pazar kira dederi tespitinde Pazar yaklasimi; pazar dederinin tespitinde
ise maliyet yaklasimi ile gelir yaklagimi yéntemi kullaniimistir.

Buna gore rapor igeriginde belirtilen agiklamalar ve elde edilen sonuglar neticesinden
tasinmazin aylik pazar kira dederi icin 1.100.000,-TL (Birmilyonyiizbin Tiirk Lirasi); pazar
dederi igin ise 158.430.000,-TL (Yiizellisekizmilyondortyiizotuzbin Tiirk Lirasi) kiymet
takdir olunmustur.
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8.2. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

Ilgili mevzuat uyarinca parsel ilizerinde yer alan yapinin gerekli tim izinleri alinmis olup
yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

8.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Ile Ilgili Goriis

Degerlemeye konu tasinmaz Uzerinde “3402 sayili Kadastro Kanunun Ek-1 maddesi
uygulamasina tabidir” beyani ile ilgili Pendik Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidirliigi'nde yapilan
arastirmalarda kadastro ve tapulama haritalarinin sayisallastirilmasi ile ilgili oldugu, tasinmazin
dederine ve devrine olumsuz bir etkisinin bulunmadigi belirlenmistir.

TSKB GYO A.S.'nin hisseleri Uzerinde yer alan “1.330.000,-TL bedel karsihdinda kira
s6zlesmesi vardir. (Migros Ticaret A.S. lehine 13.10.2014 tarihinde baslamak tzere toplamda 10
yil sire ile 1.400.000 TL bedelle kira serhi)” Migros Ticaret A.S. ile kiraci vasfinda tasinmazin
kullanimi igin kira sozlesmesi yapilmis olup tasinmazin dederine olumsuz ydnde bir etkisi
bulunmamaktadir

Gayrimenkul Yatinrm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cercevesinde tasinmaz (zerinde yer alan
beyanin ve kira serhlerinin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup, tasinmazin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

8.5. Degerleme Konusu Gayrimenkul Uzerindeki Ipotek veya Gayrimenkuliin
Degerini Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyebilecek Nitelikte Herhangi
Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi ile Ilgili Goriis

Rapor konusu tasinmazin tapu kayitlari incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hikimleri cercevesinde devredilmesinde (satisina) herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

8.6. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi Ise, Aimindan Itibaren Bes Yil
Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir
Tasarrufta Bulunup Bulunmadigina Daire Bilgi

Dederlemeye konu parsel Uzerinde “Altinda Kapali Otoparklari Olan Karkas Betonarme
Aligveris Merkezleri” niteligine sahip yap! bulunmaktadir.

8.7. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve
Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak Bu Haklari
Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Harig
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz bu kapsam disindadir.

8.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portféye
Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olmadig: Hakkinda Goriis Ile
Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumlu olup rapor konusu
tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hikimleri gercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhdi
portfoylinde “binalar” basligi altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi gorls ve
kanaatindeyiz.
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8. BOLUM SONUC

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmani Sonug Ciimlesi

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuatl hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul
yatirirm fonu portfoylinde “binalar” basligi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi
goris ve kanaatindeyiz.

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

9.2 Nihai Deger Takdiri

Rapor iceriginde oOzellikleri belirtilen gayrimenkulin yerinde yapilan incelemesinde,
konumuna, buydkligine, mimari Ozelliklerine, insaat kalitesine ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére gtnimuz ekonomik kosullar dikkate alinarak takdir olunan Tirk Lirasi
cinsinden aylk pazar kira dederi ve pazar dederi asagida tablo halinde sunulmustur.

121.896

Aylik Pazar Kira Degeri 1.100.000

149.585

Pazar Degeri 158.430.000 21.544.257 17.556.321

Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2020
(Degerleme tarihi: 25 Aralik 2020)

Saygilarimizla,

Nurettin KULAK Batuhan BAS
SPK Lisans Belge No: 401814 SPK Lisans Belge No: 403692
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

e 30.12.2020 gund saat 15:30'da belirlenen Gosterge Niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gore
1,-USb= 7,3537 TL; 1,-EURO= 9,0241 TL'dir.

e Tasinmazin KDV dahil aylk kira pazar dederi 1.298.000,-TL; KDV dahil pazar dederi ise
186.947.400,-TL'dir.

e KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deder Vergisine
iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri dikkate alinmamistir.

e Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz ve higbir kosulda
talep eden kurum ve kisi disinda 3. sahislara verilemez. Rapor kopyalarinin kullanimlari halinde ortaya
cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir

Ekler:

e Indirgenmis Nakit Akim Tablosu

Uydu Géruntsleri

Fotograflar

Tapu Sureti

Tapu Kayit Ornegi

e Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

e Yapi Kayit Belgesi

e Imar Durumu Yazisi ve Plan Ornegi

e  Hukuki Durum Bilgilendirme Yazisi

e Sirketimiz Tarafindan Degderleme Konusu Gayrimenkul Icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
e Raporu Hazilayanlan Taniticl Bilgiler, SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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