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Konu: Istanbul ili, Pendik ilgesi, Camgesme mahallesinde konumlu Aligveris Merkezi degerleme caligmasi

Sayin Yetkili,

Istanbul ili, Pendik ilgesi, Camgesme Mahallesi'nde yer alan 865 ada, 64 no'lu parsel igin girketimiz
tarafindan hazirlanmis olan degerleme raporu ekte bilgilerinize sunulmaktadir. S6z konusu gcalisma
kapsaminda Degerleme Uzmanlan Sn. Elif ILERIYE ve Sn. Ahmet ARSLAN tarafindan bahse konu
gayrimenkuller ve gevreleri bizzat goriilerek incelenmistir.

Calismaya konu olan gayrimenkullerin yakin civari ile daha genig Glgekte Istanbul ili, Pendik ilcesi genelinde
de yapmis oldugumuz arastirmalar neticesinde benzer kullanima sahip, benzer &zellikler tagiyan emsaller
incelemeye alinmis, icinde bulundugumuz bugiinkii ekonomik kosullar cercevesinde degeri olugturacak
unsurlar dikkate alinmak suretiyle gayrimenkuliin degeri olusturulmustur.

fsbu rapor 31.12.2013 tarihi itibariyle gegerli olup, konu miilklerin deder tespiti ile ilgili alisma kapsaminda
civardaki gayrimenkul piyasasi incelenmis ve glinimiiz ekonomik kogullari dikkate alinmigtir.

Saygilarimizla,

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A. S.

Ahmet ARSLA Baki BUDAKOGLU
Genel Midur Yardimcisi Genel Mudir
Lisansh Degerleme Uzmani (400376) Lisansh Degerleme Uzmani (400159)



Baglayic Ve Sinirlayici Kosullar / Taahhiithame
1. Bu raporda sunulan bilgiler ve ifadeler gergek ve dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler, fikirler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sartlarla kisithdir ve
bunlar benim kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analizlerim, fikirlerim ve sonuglarimdir.

3. Bu raporun konusu olan milke giincel ve gelecege doniik higbir gikarim yoktur. (veya belirtilen bicimde
vardir.) ve isin igindeki taraflarla hicbir kisisel ilgim yoktur.

4. Bu raporun konusu olan miilke veya bu gorevle ilgili taraflara karsi higbir dnyargim yoktur.

5. Bu gorevle ilgili olarak durumum onceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine bagh
degildir.

6. Bu gorevin tamamlanmasi icin aldigim/alacagim cret, dnceden saptanmis bir deder veya degerin
miisterinin amaglarini gézeten yonunin gelistirilip rapor edilmesi, deder takdirinin miktari, éngorilen bir
sonucun elde ediimesi veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin
meydana gelmesine bagh degildir.

7. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

8. Degerleme uzmani mesleki egitim sartlarina haiz olup dederlemesi yapilan mulkiin yeri ve tard
konusunda daha 6nceden deneyimi vardir.

9. Bu raporun konusu olan miilkii kadastro, belediye, tapu kurumlarinda durumuna bakilmis ve yerinde
sahsen gorip incelemistir.

10. Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini beyan ederiz.

11. Degerleme uzmani deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkini etkileyen yasal konulardan
sorumlu olmayacaktir. Degerleme uzmani miilkiyet hakkinin iyi ve pazarlanabilir oldugunu varsayar ve bu
nedenle de miilkiyet hakki ile ilgili herhangi bir goris bildirmez. S6z konusu miilke sorumlu bir milkiyet
altinda bulundugu esasina dayanilarak deger bigilir.

Raporu Hazirlayan Raporu Denetleyen
Ahmet ARSLAN Baki BUDAKOGLU
Degerleme Uzmani (400376) Sorumlu Dederleme Uzmani (400159)
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- YONETICI OZETI -

Raporun Gecerli Oldugu Tarih ve
Rapor Numarasi

31.12.2013/068

DederlemeTlirli ve Rapor Formati

Aciklamali Degerleme

Incelemenin Yapildig: Tarih

18.12.2013

Degerlemesi Yapilan Miilk

Aligveris Merkezi

Gayrimenkuliin Adresi

Pendorya Aligveris Merkezi, Camgcesme Mahallesi,
Tersane Caddesi, Fabrika Sokak, No:5,

Pendik/ISTANBUL
Hukuki Tanim Altnda Kapal Otoparklan Olan Karkas Betonarme
Aligveris Merkezleri
Mal Sahibi TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

Mevcut Kullanimi

Aligveris Merkezi

Mevcut Kullanmia

Cesitli kisi ve kurumlar

imar Durumu

1/5000 olgekli plana gore Ticaret (T1) alaninda
kalmaktadir.

Degerlemesi Yapilan Miilkiin Arsa 23.182,96 m2
Alani
Degerlemesi Yapilan Miilkiin Yapi 80.648 m?

Alam

Kullanilan Degerleme Yaklasimlari

Maliyet Yaklagimi

Gelir indirgeme Yaklagimi

KDV Harig Adil Piyasa Degeri

179.200.000 TL +KDV

KDV Dahil Adil Piyasa Degeri

~211.456.000 TL

Dederleme Uzmani

Ahmet ARSLAN




DEGERLEMENIN DAYANDIGI VARSAYIMLAR
Genel Varsayimlar ve Galismayi Kisitlayic1 Sartlar

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlari icermektedir:

1. Saglanan yasal tanim veya yasal tapu miilkiyetine iliskin konular igin higbir sorumluluk alinmaz. Aksi
beyan edilmedikge, miilkiin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

2. Aksi beyan edilmedikge, miilk Gizerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan degerlendirilmistir.
3. Sorumlu bir miilk sahipligi ve yetenekli bir miilk yonetimi varsayilmistir.

4. Bagskalan tarafindan saglanan bilgilerin giivenilir olduguna inaniimaktadir, fakat bunlarin dogruludu igin
garanti verilmez.

5. Tiim mihendislik etltlerinin dodru oldugu varsayllmistir. Bu rapordaki parsel planlari ve c¢izim
malzemeleri, sadece okuyucunun milkii gérsel olarak canlandirmasi igin dahil edilmistir.

6. Mulkii daha degerli ya da daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakli veya
asikar olmayan sartlan igermedigi varsayilmistir. Boyle sartlar veya bunlarin ortaya cikanimasi igin
gerekebilen mihendislik etiitlerinin elde edilmesi igin higbir sorumluluk alinmaz.

7. Degerleme raporu, iginde aksi beyan ediimedikge, miilkiin gegerli yerel ve ulusal yasalar ve gevre
yonetmelikleriyle tam bir uygunluk iginde oldugu varsayilmistir.

8. Degerleme raporunun iginde herhangi bir uygunsuziugun tanimlanmadidi, belirtiimedigi ve dikkate
alinmadidi siirece, miilkiin gegerli tiim imar yasalarn ve kullanim y&netmelikleri ve kisitlamalarina uydugu
varsayllmistir.

9. Gerekli tim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal
veya 6zel kurum ve kuruluglardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim igin, elde
edildigi veya elde edilebilecedi veya yenilenebilecegdi varsayiimistir.

10. Arazi ve yapilandirmalarin kullanimlarinin, tanimlanan miilkiin sinirlan icinde kaldigi ve raporda aksi
belirtiimedikge, bir tecaviiz olmadigi varsayilmistir.

11. Bu raporda aksi beyan edilmedikce, miilkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin mevcudiyeti
dederleme uzmani tarafindan gozlemlenmemistir. Bu gibi malzemelerin miilkiin iginde ve digindaki
mevcudiyeti hakkinda degerleme uzmaninin herhangi bir bilgisi yoktur. Degerleme uzmani bu gibi
maddeleri ortaya cikarmak igin gerekli niteliklere sahip degildir. Asbest, ilire formaldehit kopiikli tecrit
maddesi ve potansiyel olarak zararl diger maddeler milkiin degerini etkileyebilir. Tahmin edilen deger,
deger kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin milkiin iginde ve disinda bulunmadidi varsayimina
dayalidir. Bu gibi durumlar veya bunlar ortaya gikarmak igin gerekli ekspertiz veya miihendislik bilgisi igin
hicbir sorumluluk stleniimez. Eger arzu edilirse kullanicinin bu alanda bir eksperin hizmetlerinden
yararlanmasi onemle onerilir.




Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmigtir.

Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasim sadece belirtilen
kullamim programi igin gegerlidir. Arazi ve yapilandirmalar igin tahsis edilen ayri degerler herhangi baska bir
degerleme igin kullaniimamalidir ve kullanildigi takdirde gecersizdir.

Bu raporun veya kopyasini elde bulundurmak, beraberinde raporun yayin hakkini vermez.

Degerleme uzmani onceden bir anlasma saglanmadigi takdirde bu degerleme nedeniyle danismanlik
yapmak konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda dedildir.

Degerleme uzmaninin (yazili) onayi ve rizasi olmadan, bu rapor iceriginin timi veya bir kismi (6zellikle
degere iligkin sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi veya degerleme uzmaninin bagh oldugu firma) reklam,
halkla iliskiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip, yayilamaz.

Onerilen yapilandirmalarin aksi éngériilmedigi takdirde projesine, ruhsatina, planina, imara ve diger yasal
mevzuatlara uygun insa edilmis/edilmekte oldugu varsayilmistir.

Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya codaltma haklkini
dogurmaz. Bu raporun herhangi bir amacla referans gosterilmesi, amaci disinda kullaniimasi,
cogaltiimasi ve/veya yayinlanmasi icin Denge Gayrimenkul Dederleme ve Damismanlik A.
S. ‘nin yazili onayi gerekmektedir.

Bu degerleme calismasi UDES’e (Uluslararasi Dederleme Standartlarina) uygun olarak ve
ayrica Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dedgerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
sayili kararinda yer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
cercevesinde hazirlanmigtir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BilL GiLERI
1. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

2. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi Anonim Sirketi'nin 15.12.2013 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 31.12.2013 tarihli, 068 numarall rapor olarak tanzim edilmistir.

3. Raporun Tiiriiniin Tanimlanmasi

Degerleme calismasina konu olan rapor tirii “Agiklamali Degerleme” raporudur. Bu tiir bir raporda elde
edilen veriler kapsaml sekilde agiklanmakta ve analizleri ve finansal hesaplan sebepleri ile takdim
edilmektedir.

4, Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi ve kuruluslardan elde
edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, sorumlu deferleme uzmani Ahmet ARSLAN
tarafindan hazirlanmistir. Degerleme Uzman Yardimaisi Elif ILERIYE galismalar sirasinda destek vermistir.

5. Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin de§erleme uzmanlan 18.12.2013 tarihinde galismalara baslamis ve
31.12.2013 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmigtir.

6. Dayanak Sézlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu dederleme raporu sirketimiz ile TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S, arasinda taraflanin hak ve
yikimlilUklerini  belirleyen 16.12.2013 tarihli dayanak sozlesmesi hiikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmigtir.

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 saylh “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781 sayil kararinda yer alan degerleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde hazirlanmistir.

7.  Sirket Bilgileri

UNVANI : Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$.
ADRES : Tugay Yolu Caddesi, No:18 Ofisim Istanbul B Blok K:6 Ofis No:33 Maltepe / ISTANBUL
IRTIBAT BILGILERI:

Telefon: 0216 369 96 69 pbx

Fax : 0216 369 97 71

Web : www.dengedegerleme.com
KURULUS YILI: 19.07.2005

KURULUS SERMAYESI: 460.000 TL




BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI
8. Miisteri Bilgileri

UNVANI: TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
ADRES : Meclisi Mebusan Caddesi Mollabayiri sokak No:1 Findikl / ISTANBUL
IRTIBAT BILGILERI:
Telefon :(0212) 334 50 20
Faks : (0212) 334 50 27
Web : www.tskbgyo.com.tr
KURULUS YILI: 2006
CIKARILMIS SERMAYE: 150.000.000 TL

KAYITLI SERMAYESI : 200.000.000-TL

ORTAKLIK YAPISI:

Pay Tutar (TL) Oran
Tirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. 88.500.000 TL % 59,00
Yatirm Finansman Menkul Degerler A.S 2.000.000 TL % 1,33
TSKB A.S. Mensuplari Munzam Sosyal Giiv. ve Yar.Vak. 1.150.000 TL % 0,77
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 449.998 TL % 0,30
TSKB A.S. Memurlar ve Miistahdemleri Yrd ve Emk. Vakfi 400.000 TL % 0,27
Diger 2TL % 0,00
Halka Agik 57.500.000 TL % 38,33
TOPLAM 150.000.000 %0100,00

9. Miisterinin Talepleri Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.




BOLUM 2 DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2. DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2.1. Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

S6z konusu degerleme calismasi istanbul ili, Pendik Ilgesi, Dogu mahallesinde, konumlu gayrimenkuliin
31.12.2013 tarihi itibariyle piyasa satis degerlerinin belirleme amaciyla hazirlanmigtir. Bu raporda resmi
kurum arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullarina uygun olarak adil piyasa ve acil satis degerleri arastinhp tespit edilmistir. Ayrica rapor
kapsaminda degere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari iginde degerlendiriimis ve degere nasil
ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2.2. Degerin Tanimi

2.2.1. Piyasa Degeri

Piyasa dederi belirli bir kiymet bigme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir bagka etki altinda
kalmadan ve kendi cikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satisi gergeklestirebilecekleri tahmini
bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir tarihte tamamlanmasi ve tapunun saticidan
aliciya asadidaki sartlar altinda devredilmesidir:

o Alici ve satict mantikh hareket etmektedir.

° Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak sekilde
hareket etmektedirler.

e Gayrimenkuliin satisi igin acik piyasada makul bir sire taninmistir.

° Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

° Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan zerinden

gerceklestirimektedir.

2.3. Degerlendirilen Miilk Halklarn
Raporda dederlendirilen miilkiyet hakki tam miilkiyet hakkidir.

2.4, 1Isin Kapsami

Bu calisma kapsaminda calismayi gergeklestiren degerleme uzmani bir takim aragtirmalarda ve analizlerde
bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi galismakta oldugu ofis ortamindan siirekli glincellenen verilerden
temin edilmistir. Diger veriler ise;

. Yaptigi calismanin bagh oldugu Belediye, Tapu Sicil Midirliigd, Il Ozel Idaresi, Kadastro Mudiirligi
v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

° Demografik veriler TUIK' ten (Tiirkiye Istatistik Kurumu) temin edilmigtir.

° Arz talep iliskisi ve fiyat aragtirmalar bolgedeki emlak ofislerinden aragtiriimigtir.

° Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmigtir.
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3.1. Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri
3.1.1. istanbul Ili Genel Veriler

Istanbul, Tiirkive'nin en kalabalk ve
ekonomik acidan en ©nemli sehridir.
Belediye sinirlari géz dniine alinarak yapilan
siralamaya gbére Avrupa'nin en yiiksek
niifusa sahip sehridir. Istanbul Tiirkiye'nin
kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi
boyunca, Halig'i de cgevreleyecek sekilde
kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir

: olup, Avrupa'daki bélimine Avrupa Yakas
veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bolimine ise Anadolu Yakasi denir. Tarihte ilk olarak Ug tarafi Marmara
Denizi, Bogazici ve Halic'in sardigi bir yanm ada {zerinde kurulan istanbul'un batidaki sinirini istanbul
Surlari olugturmaktaydi. Gelisme ve biiyiime siirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek inga
edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin bugiin itibari ile 39 ilgesi vardir. Sinirlari igerisinde ise buyuksehir
belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

3.1.1.1. Demografik Veriler

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2012 yili Adrese
Dayal Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére Istanbul'un Toplam Niifusu 13.624.240
kisidir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2012 yili verilerine gére incelendiginde en cok niifuslu
ilcesi Bagcilar, en az niifuslu ilgesi de Adalar olmustur.

Niifus i ii i Niifus

Adalar 13.883 | Beykoz 247.284 | Gaziosmanpasa 482.553 | Silivri 144.781
Arnavutkoy 198.230 | Beylikdiizii 218.120 | Gungoren 309.135 | Sultanbeyli 298.143
Atasehir 387.502 | Beyoglu 248.206 | Kadikdy 531.997 | Sultangazi 483.225
Availar 383.736 | Buylikcekmece 192.843 | Kagithane 419.865 | Sile 28.847
Bagcilar 746.650 | Catalca 63.379 | Kartal 440.887 | Sigli 320.763
Bahgelievier 600.900 | Cekmekdy 183.013 | Kiiciikgekmece 711.112 ‘[uzla 197.230
Bakirkdy 220.663 | Esenler 461.382 | Maltepe 452.099 | Umraniye 631.603
Basaksehir 284.488 | Esenyurt 500.027 | Pendik 609.535 | Uskiidar 532.182
Bayrampasa 269.709 | Eylp 345.790 | Sancaktepe 267.537 | Zeytinburnu 293.228
Begsiktas 187.053 | Fatih 429.351 | Saryer 287.309

Tablo. 1. Istatistik Kurumu Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonugclar (2012)

3.1.1.2. Ekonomik Veriler

istanbul, Tiirkiye'nin en biiyiik sehri ve siyasi olarak eski bagkentidir. Kara ve deniz ticaret yollarinin bir
kavsag olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yagamin merkezi olmustur. Sehir ayni
zamanda en bliyiik sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir. Yaklagik
olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. Istanbul ve gevre iller bu alanda; meyve, zeytinyagds, ipek, pamuk
ve tiitiin gibi iiriinler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol Griinleri, kauguk, metal
esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Uriinler, makine, otomotiv, ulagim araglari, %\g
trtinleri ve alkollu igkiler, kentin 6nemli sanayi trlinleri arasinda yer almaktadir.
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Glintimiizde istanbul, Tiirkiye'nin %55 iiretimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir. Ulkede Gayrisafi milll
hasila'nin %21,2'lik kismini olusturur.

3.1.1.3. Sektorel Veriler

Istanbul, kuruldugu dénemden baslayarak bulundugu bélgenin ve ait olduju devletin ekonomik merkezi
olma niteligini korumustur. Cumhuriyet déneminde de Istanbul iilkenin ekonomik anlamda en ileri merkezi
olma merkezi 6zelligini korumaktadir. ilin iilke gayrisafi milli hasilas! icindeki pay1 %27, devlet biitcesine
katkisiysa %40 diizeyindedir. Yillik déviz girdisi 3.820.386.391 TL'ye ulasmistir. Istanbul ili genelinde
ekonomik etkinlikler cok biiyiik gesitlilik gostermektedir.

3.1.1.3.1. Ticaret ve Sanayi Sektorii

Istanbul'un yeni is bdlgelerinden Maslak Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektordir.
Iide bu sektériin gelismesinde Bodaz kopriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan
otoyollarin hi¢c kuskusuz biyuk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve
biiyiik limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektérii iilke toplaminin %27'sini olusturur.
Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul ili Tirkiye capinda birinci siradadir. Tiirkiye'de hizmet veren 6zel
bankalarin timiiniin, ulusal gapta yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagim firmalarinin ve
yayinevlerinin ise tiimiine yakininin genel merkezleri istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul ili ekonomisinde
bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektorii %15'i asan bir paya sahiptir.

Turkiye'nin bilyik sanayi kuruluslarindan pek gogunun genel merkezi ve fabrikasi Istanbul ilinde
bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma, konfeksiyon, hazir gida,
cam, porselen ve ¢cimento sanayi geliskindir. 2000'li yillarin basinda payi %30'a yakin olan sanayi, ticaretten
sonra ildeki ikinci biyiik sektordir. Cumhuriyetin kurulmasiyla hizla sanayilegen Istanbul'da ilk fabrikalar
Hali¢ kwyilarina kurulmus; ancak sehirde yarattiklari kirlilik ve kargagsadan 6turii birer birer tasfiye edilerek
sehrin disinda olusturulan organize sanayi bélgelerine taginmiglardir. Atatiirk Oto Sanayi Sitesi ve ikitelli
Organize Sanayi Bolgesi istanbul'un en biiyiikk sanayi bolgeleridir. Ancak yerlesim yerlerinin Snlenemez
genislemeleri nedeniyle buralar da giiniimiizde yerlesim yerlerinin arasinda kalmiglardir.

3.1.1.3.2. Tarnm ve Hayvancilik Sektorii

istanbul ili, tarih boyunca bir tanm merkezi olmamistir. Istanbul ili tiretiminde, tarim hep son siralarda yer
almis; il daima lretim merkezi olmaktan gok, tiiketimle 6n plana gikmistir. Buna kargin Istanbul, gegmiste
iirettigi az miktarda tanimsal driinle, kendi gereksiniminin bir bélimini kargilayabiliyorken; guniimtzde
tarim alanlarinin hizla kentlesmesi ve kirsalda yasayan halkin daha yiiksek yasam standardi igin merkeze
yonelmesi nedeniyle, ilde tarimin payi en geri diizeylerine ulagmigtir.

Giinimiizde Istanbul ili topraklannin %30'u tarma elverigli olmasina kargin bu alanlar tam
degerlendirilmemektedir. 390.150 dekarla, ekim alanlarinin yarisindan fazlasi bugdaya ayrilmis durumdadir.
Bunu 159.500 dekarla aygicegi izler. Uretimde sebze olarak 4.964 dekarla taze fasiilye, meyve olarak
26.617 dekarla findik birinci siradadir. Tanmsal tiretimde 6n plana cikan ilceler arasinda Gatalca, Silivri, Sile,
Eylip, Beykoz ve Kartal bulunmaktadir.

Istanbul ilinde hayvancilik da yapiimaktadir. Genel olarak kentin giinliik tiiketimine yonelik yapilan bu
iiretim ciftlik, mandira ve adillarda, sigir besiciligi, tavukguluk ve balikgilik lizerine yogunlagmistir. Ozellikle
cevre illerdeki balikgilarin, istanbul disinda avladiklar baliklari Istanbul'da piyasaya siirmeleri nedeniyle,
balikgiligin hayvancilik alanindaki payi olmasi gerekenden yiiksek gériinmektedir. Hayvancilik sektdriyle ilin
giinlik siit ve yumurta gereksinimi bir miktar karslanmaktadir. Ancak Istanbul ili bu haliyle }%
yetemedidi icin, Urettigi miktarin gok daha fazlasini dig illerden satin almaktadir.

Ga
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Istanbul'da sinirl miktarda aricilik, ipekbdcekgiligi de yapilmakta olup, gecmiste Ayazada, Kemerburgaz,
Hacimagl gibi yerlerde domuz ciftlikleri de bulunmaktaydi.

3.1.1.3.3. Ormancilik ve Madencilik Sektori

Istanbul ili genelinde tiim orman alanlar koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli miktarda ormancilik
faaliyeti yiritiilmektedir. Gegmiste dogal olusumlu ormanlarin biiyiik bir bélimiinden kente yakacak odun
saglamak igin yararlaniimigsa da, son yillarda kentin doért bir yanina uzatilan dogalgaz agiyla bu gereksinim
azalma gostermigtir. Istanbul'daki bu baltalik ormanlarin bir bélimii giiniimiizde bozuk ormanlara
doniismiistiir. Istanbul ili genelinde kayda defer maden olusumlar yoktur. Avrupa Yakasrnin
kuzeydogusunda yer alan Sariyer ilgesine bagh Maden mahallesinde altin, giimiis ve bakir damarlari oldugu
Bizans déneminden bu yana bilinmesine karsin, isletiimeye degmeyecek derecede kiigiiklerdir. Bu nedenle
buralar maden yatagl olarak degerlendiriimezler. Ilde metal cevheri olarak cikartilan tek maden
manganezdir. Manganez madenleri ilin batisinda Catalca ve Silivri ilgelerinde bulunmaktadir. ilin batisinda,
kuzeyinde ve kuzeybatisinda kémiir ve linyit ocaklari vardir. Jeolojik yapisinin uygunlugu nedeniyle istanbul
ilinin pek gok yerinde tas ocaklan bulunur. Bu ocaklar Karadeniz kiyillanndan Adalar'a kadar hemen her
yerde goriilebilir. Istanbul'da gecmiste cikarilan mermer, kalker, kuvarsit, perlit, kaolen, kil ve kum gibi
kaynaklardan bazilar insaat sektoriinden gelen yiiksek talep sonucunda bugiin tiikenmis; ya da tiikenme
noktasina gelmistir. Ozellikle cikartilan kuvarsit ve kaolen sayesinde istanbul'da cam ve seramik sanayi
geligmistir.

3.1.1.3.4. Turizm Sektorii

Binlerce yildir, degisik insan topluluklarina yurt olan Istanbul topraklarinin hemen her yéresinde, tarihin
cesitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak miimkiindir. Envanterlerde kayith binlerce tarihi
eser arasinda, kent duvarlari, saraylar, kasirlar, camiler, kiliseler, sinagoglar, cesmeler ve konaklar bulunur.

2009 yili istatistiklerine gére Istanbul, Antalya'dan sonra en cok turist agirlayan ildir. 2009 yili icinde ile
hava, kara ve deniz yoluyla giris yapan turist sayisi 7,5 milyonun biraz Gzerindedir. Bunlar icinde %13, 1'lik
payla Almanlar birinci, 6,7'lik payla Ruslar ikinci sirada bulunur. Istanbul'un agirladigi ilk turist kafilesi, 1863
yilinda Sergi-i Umumi-i Osmani'yi ziyaret icin gelmisti. Daha sonra Istanbul'un demiryoluyla Avrupa'ya
baglanmasiyla turist sayisi daha da artmis, artan konaklama talebini karsilamak icin Istanbul'un ilk oteli
Pera Palas kurulmustur.

Istanbul ilinde 2009 verilerine gore isletme belgeli 371 konaklama ve 405 eglence tesisi bulunmaktadir.
Istanbul'da pek cok miize bulunmaktadir ve bunlar iginde 6zel miizeler de vardir. 2009 yilinda yalnizca
devlet miizelerini 6,179,556 kisi ziyaret etmistir. Ziyaret edilen mekanlar arasinda 2,932,429 kisi ile Topkapi
Sarayl basi cekerken, onu 2,444,956 kisiyle Ayasofya Miizesi izlemistir. Istanbul'un tarihsel merkezi
konumundaki Fatih ilgesi (Tarihi yanmada), Haligc cevresi yerlesimleri Beyodlu ve Eyiip; Bogazigi'nde
Besiktas ve Sariyer; Anadolu Yakas'nda Kadikdy, Uskiidar ve Adalar ilceleri istanbul'un tarih turizmi
agisindan zengin merkezleri arasinda yer almaktadir. Doga turizmi iginse Beykoz, Sile, Adalar ve Sariyer'de
ilgi cekici adresler vardir.

3.1.1.3.5. Aligveris Merkezleri Sektorii

Aligveris merkezi kiiltiiri Amerika Birlesik Devletleri'nde ortaya gikan ve kisa zamanda Avrupa'ya yayilan,
gegmisi gok da eski olmayan, yeni bir ticaret konseptidir. Tiirkiye'nin bu olgu ile tanismasi ise 1988 yilinda
Atakdy Galleria sayesinde olmustur. O donemde Basbakanlk gdrevinde bulunan Turgut Ozal'n
Houston'daki "The Galleria" alisveris merkezinin 6rnek alinarak yapilmasini istedigi proje, Tiirkiye'de tek
olmasi nedeniyle llke capinda 6nem kazanmis ve Ulkenin her tarafindan ziyaretgi cekmistir. Gallena nlrl
gordiigii yogun ilgi tilkede yeni bir trendin baglamasina énciiliik etmistir. /@ V’.Z-‘
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Yeni geligtirilen aligverig merkezlerinin ve mevcut aligveris merkezlerinin satisina baslanmasi, 20 yillik
gegmige sahip olan sektdre yeni bir vizyon kazandirmistir. Bugiine kadar aligveris merkezlerinin
projelendirme, ingaat, pazarlama ve isletme siireglerinin hepsini yoneten ve gayrimenkulleri ellerinden
clkarmak istemeyen sirketler, degisen ekonomik durumun da etkisiyle menkul yatinmlara yénelmeye
baglamigtir. Bunun sonucu olarak sahip olduklari aligveris merkezlerini satma veya halka arz etmek gibi
firsatlari dederlendirmeye baslamiglardir. Buna en iyi 6rnek, yakin zamanda % 49 hissesini halka arz etme
yolunu segen Akmerkez'dir.

Tirkiye'deki brit finansal kiralanabilen alanin yarisindan ¢ogunun Istanbul'da bulundugu goz o6niine
alindiginda Istanbul piyasasindaki rekabetin énemli derecede artti§i goriilmektedir. Istanbul'un Avrupa
yakasi aligverig merkezi yatirimlari icin cazip olmaya devam etmektedir. insaat halinde veya planlama
agsamasinda olan aligveris merkezi gelisimlerinin yiizde sekseni Istanbul'un Avrupa yakasinda yapiimaktadir.
Yeni gelisimler genelde Avrupa yakasinin kuzeybati kesiminde bulunuyor. Anadolu yakasinda ise,
Umraniye'ye ek olarak Kozyatadi yeni aligveris merkezlerinin bulundugu bélgedir, istanbul'daki bazi alisveris
merkezleri asagidaki tablodadir.

) ) MAGAZA o _ TOPLAM ICSC

ALISVERIS MERKEZI SAYISI ACILIS TARIHI KIRALANABILIR STANDARTLARINA
ALAN (m?) GORE PROJE TIPI

Istanbul Cevahir AVM 330 15.10.2005 117.972 Cok genig
Istinye Park 201 21.09.2007 85.500 Cok genis
Meydan 50 15.08.2007 70.000 Genis
CarrefourSA Umraniye 87 04.2000 60,630 Genis
Tepe Nautilus 117 24.09.2002 51,776 Genis
CarrefourSA Icerenkéy 129 04.1996 47,250 Genis
Maxi City - Silivri 36 14.07.1998 45.000 Genis
Galleria 149 14.07.1988 42,974 Genis
Mi Tepe Kartal 42 06.07.2000 41.000 Genis
Profilo AVM 207 09.05.1998 40.800 Genis
Nisantag! City's 126 18.01.2008 36.800 Orta
Kanyon 160 05.2006 37.500 Orta
Akmerkez 246 18.12.1993 34.600 Orta
Migros Beylikdizii 105 13.12.1997 33.000 Orta
Metrocity 141 30.04.2003 32.638 Orta
Capitol 158 18.09.1993 31.000 Orta
CarrefourSA Maltepe 106 01.06.2005 30.500 Orta
CarrefourSA Bayrampasa 73 01.06.2003 25.030 Orta
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 Haramidere 60 01.10.2001 17.831 Kiigiik
MKM 21 24.09.2005 15.000 Kiiglik
Atrium 193 12.08.1989 11.232 Kiiglik
Atirus 80 17.12.2005 11.000 Kiiglik
Maxi City Istinye 19 11.09.2003 11.000 Kiigiik
Aquarium 63 17.09.2005 10.234 Kugiik

Kule Cars 41 2000 3.720 Kugiik




BOLUM 3 GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

3.1.2. Pendik Iicesi Genel Veriler

Istanbul ilinin dodu yansinda yer alan
Pendik, giineydogu'da Tuzla dojuda Gebze,
kuzeyde Sile ve Cekmekdy, batida Kartal,
Sancaktepe ve Sultanbeyli, glineyde ise
Marmara Denizi ile cevrilmistir. Yaklasik
200 km? lik bir alana yayilmis olup 9 km
sahil seridi bulunmaktadir. Pendik'in yiizey
sekilleri genel olarak engebelidir. Deniz kiyisi
kil ve kum ile kiyidan itibaren kuzeye dogru
silislerle kaphdir. Istanbulun tek ve en
yiksek dadi olan Aydos ile sinir olan Pendik, Ballica Adilbayiri, Karabayir tepelerine de sahiptir. Ayrica
iizerinde 1BB Sosyal tesislerini barindiran Gozdadi'da en yiiksek noktalardan biridir. Riva Deresi, Ballica
Deresi Omerli Barajina dokiilen akarsulardir, ayrica. Bilyiikdere Kurtkdy den cikarak Tuzla sinirlarina gider.
Istanbul'un en biiyiik su kaynaklarindan olan Omerli Baraji'da Pendik sinirlarindadir. Cok genis topraklara
sahip Pendik'te TEM giineyi tamamen yerlesim yerleriyle kaplidir, kuzeyde ise yalnizca 5 kéy bulunmaktadir
En biiyiik cadde Ankara Caddesi‘dir.

Iicede 6zel ve kamuya ait 63 ilkdgretim okulu, 30 ortadgretim okulu, 49 anasinifi, 19 anaokulu, 3 adet
meslek egitim-halk egitim ve rehberlik ve arastirma merkezi bulunmaktadir. Bu egitim kurumlarinda
yaklasik 110.000 6grenci egitim ve 6gretim gérmektedir.

Pendik ilgesinde saglik islemlerini Saglik Gurup Baskanhdi yiriitmektedir. Saglik Grup Baskanlidina bagl 23
Saglk Ocad, 3 Saglik Evi hizmet vermektedir bunun yaninda 1 Ana gocuk Sadlidi ve Aile planlama
merkezi,1 Verem Savas Dispanseri ve 1 Halk Saglk laboratuari vardir. Pendik Devlet Hastanesi ise Pendik
Merkezin disinda Kaynarca, Sapanbaglan ve Istasyon Semt Poliklinikleriyle Hizmet Vermektedir.4 &zel
hastane, 8 poliklinik, 8 tip merkezi, 5 adiz ve dis poliklinigi, 100 {in lizerinde muayenehane, 41 adet cesitli
branslarla ilgili laboratuar, 2 diyaliz merkezi ve 13 saglik kabini ile 144 eczane sadlik sektérii adina hizmet
vermektedir.

3.2. KONU TASINMAZA AiT BILGILER

3.2.1. Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ISTANBUL 105
iLCEST PENDIK aba BB
BUCAGT ot
MAHALLESI ' EVI 23.182,96 m?

VASFI Altinda Kapal Otoparklari Olan Karkas Betonarme
Aligveris Merkezleri

AR (A& TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortaklign A.S. - 19/20
TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. - 1/20

* hisseler {izerinde yer alan takyidatlar nedeniyle hisse birlesimi yapilmamistir.
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3.2.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Istanbul 1li, Pendik ilcesi Tapu Miidiirligii'nden alinan 24.10.2013 tarihinde alinan takyidat belgesi ve
18.12.2013 tarihinde tapu kiitigiinde yapilan incelemelerde rapor konusu taginmaz iizerindeki asagidaki
tespitlerde bulunulmustur.

Serh: TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi Anonim Sirketi 19/20 hissesi (izerinde, Beyoglu 7.
Noterliginin 28.01.2009 tr. 1323 sayili sozlesmesi ile 28.01.2009 tarihinden baslamak tiizere toplam
10.534.200 Euro bedelle 15 yil miiddetle Tesco Kipa Kitle Pazarlama Ticaret ve Gida San. A.S. lehine
(09.04.2009 tarih, 7975 yevmiye)

Serh: TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi Anonim Sirketi 19/20 hissesi lizerinde, krokisinde
gosterilen A kisim Uzerine 99 yilidina 1 Krs bedelle AYEDAS lehine kira serhi- Baslama Tarihi: 21.11.2009
Sire:99 yil- (14.12.2009 tarih, 22075 yevmiye)

Serh: TSKB Gayrimenkul Yatiim Ortakligi Anonim Sirketi 1/20 hissesi (izerinde, 1.099.296,44 TL
bedel kargihdinda kira sézlesmesi vardir.( Tesco Kipa Kitle Pazarlama Ticaret ve Gida San. A.S. lehine
28.01.2009 baglangig tarihli 15 yilhidgina yilhk 702,280 EURO bedelle kira serhi) (09.04.2009 tarih, 7975

yevmiye)

Serh: TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi Anonim Sirketi 1/20 hissesi tzerinde, 0,01 TL bedel
karsiiginda kira sozlesmesi vardir. (Tedas Genel Miidiirligii lehine 21.11.2009 baslangig tarihli 99 yiligina 1
kurus bedelle kira serhi) (14.12.2009 tarih, 22075 yevmiye)

Ipotek: TSKB Gayrimenkul Yatiim Ortakigi Anonim Sirketi 1/20 hissesi iizerinde Tiirkiye Sinai ve
Kalkinma Bankasi A.S. lehine 4.125.000 USD bedelle 1. Derece ipotek bulunmaktadir. (15.04.2009 tarih,
8348 yevmiye)

Ipotek: TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi Anonim Sirketi 1/20 hissesi iizerinde Tiirkiye Sinai ve
Kalkinma Bankasi A.S. lehine 1.275.000 EUR bedelle 2. Derece ipotek bulunmaktadir. (08.09.2009 tarih,
17690 yevmiye)

Ipotek: TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi 19/20 hissesi (izerinde Tiirkiye Sinai ve
Kalkinma Bankasi A.S. lehine 78.375.000 USD bedelle 1. Derece ipotek bulunmaktadir. (15.04.2009 tarih,
8349 yevmiye)

Ipotek: TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi 19/20 hissesi lizerinde Tiirkiye Sinai ve
Kalkinma Bankasi A.S. lehine 24.225.000 EUR bedelle 1. Derece ipotek bulunmaktadir. (08.09.2009 tarih,
17689 yevmiye)

Not: Yukandaki yer alan serhler rutin uygulama olup kisithlik icermemektedir.
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3.2.3. Gayrimenkuliin imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yillik Yasal Siirec

imar Durumu: Pendik Belediye Baskali§i, imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde alinan bilgiye istinaden, konu
tasinmaz; 25.01.2011 - 31.08.2013 tasdik tarihli, 1/5000 &lcekli Ankara Caddesi ile TEM Baglanti Yolu Arasi
N.I.P. Tersane Kavsag ve GCevresine Iliskin Plan Tadilat'na gére biiyiik oranda “T1 Fonksiyonlu Ticaret
Alani”"nda kalmaktadir.

T1 Rumuzlu Ticaret Alani'nda kalan kismin yapilasma sartlar asagidaki gibidir:
e  TAKS (Taban Alani Katsayisi): 0,40
e  KAKS (Katlar Alani Katsayisi): 1,75

e Plan notlarina gére; T1 Rumuzlu Ticaret Alanlar'nda istanbul imar Yonetmeligi'ndeki ticaret ve
ticaret + hizmet alanlan bashdgr altindaki tiim fonksiyonlar yer alabilir. Emsal dederini ve bina
yiiksekligini asmamak kaydiyla zemin kat tstlindeki katlarin ig ylksekligi 4,50 m'ye kadar yapilabilir.
Toplam net parsel alani 1.000 m”yi asan parsellerde uygulama avan projeye gére yapilir. Parsel
derinliginin minimum piyes Olcllerinde yapilasmaya olanak tanimadigi durumlarda fiili durumda
yapilacak inceleme sonucu 6n bahge mesafesi 3 m'ye kadar, arka bahge mesafesi 2 m'ye kadar
disirdlebilir,

Konu taginmazin insa edildigi tarihte bu yapilasma sartlarina uygun oldugu tespit edilmistir.

Konu tasinmaz 06.11.2007 onay tarihli 1/1000 &lgekli 2 no.lu Uygulama Imar Planinda HD rumuzlu Hizmete
Donlisim Alaninda kalmakta iken; Malazlar Kibrit San. Tic. A.S. ile Pendik Belediye Bagkanlidi arasinda 9.
idare Mahkemesinin 04.11.2010 tarih ve 2009/242 esas, 2010/1437 numarali karari ile 1/1000 olcekli
uygulama imar planinin séz konusu parsel yéninden iptaline karar verilmistir.

Konu parselin 25.01.2011 onay tarihli 1/5000 &lcekli Ankara Caddesi ile TEM Baglanti Yolu Arasi N.I.P
dogrultusunda T1 rumuzlu Ticaret Alam olarak planlanmasina iliskin 1/1000 6lgekli uygulama imar plani
teklifi; Blyiiksehir Belediye Baskanhdina génderilmis olup, degerlendiriime agsamasindadir.

Yapi Ruhsat: Konu tasinmaz icin Pendik Belediyesi tarafindan verilen 16.07.2008 tarih ve 1120 sayil yapi
ruhsati ile 14.12.2009 tarih ve 101 ile 104 no'lu yapi kullanma izin belgeleri (yapi alani toplam 80.648 m?)
bulunmaktadir.

Ancak Istanbul 3. Idari Mahkemesi'nin 31.12.2010 tarihli karari ile 16.07.2008 tarih ve 1120 sayili yapi
ruhsatinin iptal edilerek yapi kullanma izin belgesinin dayanadi kalmadigi gorildiiglnden ve ruhsatsiz kalan
yap! kullanma izin belgesinin diizenlenmesi miimkiin olmadigindan yapi hakkinda diizenlenen 04.12.2009
tarih ve 101 ile 104 no'lu yapi kullanma izin belgelerinin de hukuka uygun olmadigi sonucuna varilmig ve
yapi kullanma izin belgeleri iptal edilmistir.

Yapi Denetim: Dederleme konusu tasinmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayill Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun'a tabidir.

3.2.3.1. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule Esas, Son 3 Yil igerisindeki Satis Bilgileri

06.12.2012 tarihinde ilgili tapu mudirligi tapu kitigu kayitlan gergevesinde yapilan arastirmada;
ekspertize konu taginmazin 1/20 hissesi Ataman Turizm ve Ticaret Limited Sirketi adina kayith iken
11.10.2012 tarih 25964 sayili yevmiye no.lu satis isleminden TSKB Gayrimenkul Yatirnm Ortaklidi Anonim

Sirketi adina tescil edilmistir. OEN 65;{,&\\

,_r’. ( Sy




BOLUM 3 GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

3.2.3.2. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ucg Yilhik Donemde Hukuki
Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma Islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Konu taginmazin imar durumundaki degisiklikler;

- 19.05.2006 onay tarihli, 1/5000 olgekli Revizyon Nazim Imar Plani dogrultusunda hazirlanan
06.11.2007 onay tarihli 1/1000 6lgekli Pendik 2 no.lu Uygulama Imar Plani paftasinda “Sanayi
Alanindan Hizmete Doéniisim Alami (HD)” icerisinde kalmaktadir. Ancak Istanbul 9. Idare
Mahkemesi'nin 04.11.2010 giin 2009/242E esas, 2010/1437 no.lu karari ile bu plan iptal edilmistir.

- 1/5000 olgekli 26.11.2004 onay tarihli E-5 Karayolu ile TEM Otoyolu Arasi Nazim Imar Planinda
kismen “Sanayi Alanindan Hizmete Déniisim Alani (HD)” kismen “Meslek Lisesi Alani (M)" kismen
22 m'lik Imar Yolu” kismen de “Yesil Alan” icerisinde kalmaktadir.

3.2.3.2.1. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Belediye'ye Kargl Agilan ve TSKB GYO A.S.'nin Miidahil Oldugu Davalar:

1/1000 UYGULAMA IMAR PLANI VE INSAAT RUHSATI IPTAL DAVASI

Istanbul 9. Idare Mahkemesi'nde Pendik Belediyesine karsi agilan davada Davaci Sirket, Belediyenin
06.11.2007 tarihli Uygulama Imar Planinin ve bu plana uygun olarak Sirketimize verilmis olan 16.7.2008
tarih ve 1120 sayili Insaat Ruhsatinin iptalini talep etmistir. Sirketimiz Davall Belediye yaninda miidahil
olmustur ve davanin reddine karar verilmesi talep edilmistir.

Yapilan yargilama neticesinde 04.11.2010 tarihinde verilen karar ile dava konusu ruhsat islemi ve islemin
dayanadi olan Imar Plani’'nin iptaline karar verilmistir. Bu karara iliskin 01.12.2010 tarihinde yapilmis olan
temyiz basvurusu 03.02.2012 tarihinde sonuclanmis olup, Damistay 6. Dairesi Istanbul 9. Idare
Mahkemesi'nin kararini onamigtir. S6z konusu onama kararina iligkin karar diizeltme dilekcemiz ise Danistay
6. Dairesi tarafindan 24.04.2013 tarihinde red olunmustur ve bu dava ile ilgili hukuk yolu kapanmistir.

ISKAN IPTALI DAVASI

Davaci Sirket Istanbul 3. Idare Mahkemesi nezdinde Pendik Belediyesi aleyhine, Pendorya AVM'ye verilmig
olan 04.12.2009 tarih ve 101 nolu ruhsat ile 14.12.2009 tarih ve 104 nolu iskan ruhsatlarinin yiiriitmesinin
durdurulmasi ve iptali icin dava agmistir. Sirketimiz Davali Belediye yaninda miidahil olmustur.

Mahkemece dava konusu islemlerin yiiritmesinin durdurulmasina karar verilmis, Sirketimiz karara itiraz
edilerek kararin kaldinimasini talep etmistir. 22 Eyldl 2011 tarihinde yapilan durusma neticesinde Mahkeme,
Yap! Kullanma izin Belgesi'nin iptaline karar vermistir. Ilgili karar tarafimiza 19.10.2011 tarihinde tebli§
edilmis olup, karara iliskin temyiz basvurusu 04.11.2011 tarihinde yapilmistir. Danistay 6. Dairesi
29.05.2013 tarihinde Istanbul 3. idare Mahkemesi'nin kararini onamistir. S6z konusu onama kararina iliskin
karar dizeltme dilekgesi 05.11.2013 tarihinde ilgili mahkemeye sunulmustur ve dilekgenin cevabi
beklenmektedir.

Konuya iliskin 30.10.2013 tarihinde Sirketimizce KAP'a yapilan agiklama asagidaki gibidir:

“Daha 6nceki 20.10.2011 ve 06.04.2011 tarihli 6zel durum agiklamalarimizda, Sirket'imize ait Istanbul IIi,
Pendik Ilgesi, Dogu Mahallesi, 105 Pafta, 865 Ada, 64 Parsel'de kayith olan taginmaz iizerinde inga edilen
Pendorya Aligveris Merkezi igin verilen 4 Aralik 2009 tarih ve 101 nolu ve 14 Aralik 2009 tarih v ijg\
yapi kullanma izin belgelerinin iptali istemiyle Malazlar Kibrit San. ve Tic. A.S.'nin Pendik Bele%gseénle ka\:}l .}
Istanbul 3. Idare Mahkemesi 2010/1980 Esas sayili dosya ile actigi davada Mahkeme'nin dava/ Q&l‘svri .

l\,cf\._
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islemin iptaline karar verdigi acgiklanmisti. S6z konusu mahkeme karar Danigtay 6. Dairesi'nin 29.05.2013
tarih ve 2011/8693 E., 2013/3749 K. Sayili karari ile onanmigtir,

Bilindigi iizere Imar Kanunu'na gére tasinmaz/arsa kullanim karari, yani bir tasinmazin kullanim fonksiyonu,
1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani ile belirlenir. Pendorya Aligveris Merkezi'nin yer aldigi yukarida belirtilen
taginmazin tamamu Istanbul Bilyiiksehir Belediyesi tarafindan onanan 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani'nda
Ticaret alaninda kalmaktadir ve plan notlarina gore Ticaret alaninda Aligveris Merkezi insa edilebilmektedir.
Buna gore Pendorya Aligveris Merkezi yiiriirliikte bulunan Nazim Imar Plan’'na uygundur. Nazm Imar
Plan'na uygun olmasi gereken 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani da Pendik Belediyesi tarafindan
hazirlanmistir.  Planin  yakin bir gelecekte Istanbul Biyiiksehir Belediye Meclisince onanmasi
beklenmektedir. 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Plan’'nin yirirlige girmesini takiben Pendorya Alisveris
Merkezi'ne iliskin yeni yapi ruhsati ile yapi kullanma izin belgesi igin basvuru yapilacaktir.”

EL ATMANIN ONLENMESI DAVASI

Davaci Sirket Pendik 2. Asliye Hukuk Mahkemesi‘nde, Pendorya AVM gevresinde yapilan yan yol ingaatinin
bir kisminin kendi miilkiyetinde bulunan parsellerden gectigi gerekgesiyle iBB Baskanhigi ve yol miiteahhidi
Karacan Yapi aleyhine el atmanin onlenmesi, kaldinmlarin kal'i ve fazlaya iliskin haklari sakli kalmak
kaydiyla 7.100 TL tazminatin davalilardan tahsili talebi ile dava agmistir. Sirketimiz Davalilar yaninda
midahil olmustur ve davanin reddine karar verilmesi talep edilmistir.

Dava konusu tasinmaza iliskin kesif incelemesi yapilmis ve bilirkisi raporu dava dosyasina sunulmustur.
Rapora itirazlanmiz ve beyanlarimiz verilmistir. IBB Bagkanligi, davaya konu alanlarla ilgili kamulagtirma
islemi baslatildigini beyan etmistir. Bu sebeple dava Hakim tarafindan “El Atmanin Onlenmesi” kapsamindan
gikartilip “Kamulastirmasiz EI Atma” davasina donugturtlmdstar.

Davac tarafindan da kabul edilen yeni davada Davaci idareden tazminat talebinde bulunmus ve tazminat
tutarinin belirlenmesi icin Tapu'dan ve Belediye'den iletilen emsal bilgileri yeterli bulunmadigindan bilirkisi
incelemesi yapilmasi uygun gorilmistir. Bilirkisi raporlari 30.05.2013 tarihinde Mahkeme'ye sunulmus ve
Mahkeme konu ile ilgisi bakimindan Pendik Belediyesi‘'nin dahili davall olarak davaya ilave edilmesine karar
vermistir. 24.12.2013 tarihinde gorilen son durusmada ise bilirkisi raporlarinin kabuliine ve ilgili bedelin
Pendik Belediyesi'nden alinarak Davaciya 6denmesine karar verilmistir. Kararin tebligini takiben ilgili karara
itiraz edilecektir.

PENDIK BELEDIYESI ALEYHINE AGILAN IDARI ISLEMIN IPTALI DAVASI:

Davaci, Sirketimiz miilkiyetindeki Pendik Ilgesi, 105 pafta, 865 ada, 64 parsel'de kayith taginmaza
(Pendorya AVM) iligkin olarak kagak ve ruhsatsiz oldugu iddiasiyla daval idare’ye yapinin miihiirlenmesi igin
basvuru yapmistir. Basvurunun reddi iizerine davaci islemin diizeltiimesi isteminde bulunmug, anilan istem
21.04.2011 tarih ve 24182 sayili islem ile yeniden reddedilmistir. Davaci, anilan idari islemlerin iptali
istemiyle dava acmistir. Miivekkilimiz Sirket tarafindan davall Idare yaninda davaya midahil olunmustur.
Ayni celsede talep edilen yiirlitmeyi durdurma karari reddedilmis olup, Davaci tarafindan karar temyiz
edilmis ancak bu da red olunmugtur. Davanin yargilamasina devam edilmektedir.

KIRACILAR ALEYHINE AGCILAN ICRA DAVALARI:
Kira 6demeleri sorunlu olan kiracilarla ilgili icra takipleri yapilmaya devam edilmektedir. fcra takibine itiraz
etmeyen kiracilarin bir kismi icin siireg gegici olarak askiya alinmistir ve tahsilat yapiimaya caligiimaktadr.
Geriye kalanlari icin mal varligi tespiti, haciz vb. islemler devam etmektedir. Herhangi bir mal varligi
bulunamayan kiracilar igin haciz vesikasi alinmigtir. Stresi igerisinde icra takibine itirazda bulunan kiracilar
icin itirazin iptali davalar agllmistir, siireg¢ devam etmektedir. Ayrica édenmeyen ek ve seg%ﬁﬂ@i
takipler de agilmigtir.
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IBB ALEYHINE ACILAN IDARI ISLEMIN IPTALI DAVASI:

20.05.2011 tarihinde askiya gikan 25.12.2010 onayl 1/5000 6lcekli Nazim Imar Plani'nda Pendorya AVM'nin
Uzerinde yer aldigi parselin tamamina yakim Ticaret Alani iken, ufak bir kisminin Park Alani icerisinde
tanimlanmig olmasina karsi diizeltme talepli itirazda bulunulmus, ancak Belediye tarafindan itirazimizin
dikkate alinmamasi sebebiyle planin iptali istemiyle dava agilmistir.

Davada Temmuz 2012'de Bilirkisi incelemesi yapilmis ve hazirlanan Bilirkisi raporunda “1/5000 planin
mevcut yapilasmayi goz ardi eden bir plan teknidi ile cizilmis oldugu, s6z konusu cakismanin g6z ardi
edilebilecek bir biiylikliikte oldugu ve degisikligin yesil alan biitiinliiglinii bozmayacad kanaatinden dolayi,
dava konusu planin ihtilaf konusu taginmaza iliskin kisminin planlama yontemlerine, plan esaslarina, kamu
yararina uygun olmadi§i kanaatine varilmistir” denmistir ve dava lehimize sonuglanmistir. IBB temyiz
bagvurusunda bulunmus, ancak 28.05.2013 tarihinde Danistay 6. Dairesi Mahkemenin kararini onamistir.

3.2.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller ile ilgili Olarak Denetimlerde Bulunan Yapi
Denetim Kurulusunun (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Konu tasinmazin yapi denetimi Teknik Proje Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmis olup, sirket bilgileri
asagidaki gibidir:
Adresi : Perpa Tic. Merkezi B Blok Kat:8 No:1214

Okmeydani — Sigli/ISTANBUL
Bagl Oldugu Oda :Istanbul Ticaret Odasi
Komisyon Karar Tarihi ve No: 30.03.2007/671

3.3. Tasinmazin Tanitilmasi
3.3.1. Ulagim Ozellikleri

Calismaya konu olan gayrimenkuller ulagim agisindan oldukga avantajli konumdadir. Anadolu Yakasi
dlgeginde bakildiginda, D100 Karayolu'nun TEM Badlanti Yolu ile kesistigi noktada (Pendik Tersane
kavsaginda) konumlu olmasi ulagim agisindan avantaj saglamaktadir.

DT

Miilkiin Istanbul dicedindeki konumu
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Konu gayrimenkule erisim dogrudan Fabrika Sokak'tan saglanmaktadir. Fabrika Sokak, Eski fabrikalar
bolgesine erigimi saglayan ana arterlerden biri olan Tersane Caddesi'ne dik olarak baglanmaktadir. Konu
gayrimenkulden D-100 Karayolu ve TEM Otoyolu'na erisimi saglayan Kurtkdy — Pendik Baglantisi'na erisim
Tersane Caddesi ile saglanmaktadir.

Gayrimenkul, Pendik Marina, Tuzla Tersanesi, Pendik Tersanesi, Green Park Pendik Hotel ve Sabiha Gokgen
Havalimani‘na yakin konumludur.

Konu gayrimenkullerin nemli noktalara olan erisim mesafeleri asagidaki tablodadir.

Onemli Merkezler Mesafe (km.)

Neomarin AVM 0,1
Sabiha Gokgen Havalimani 8,5
Kartal Sahil Yolu i0
TEM Otoyolu i1

Konu tasinmazin bitisiginde Malazlar Kibrit Fabrikasi, arkasinda Deteks Kimya Fabrikasi, yakin gevresinde
ise Neomarin Alisveris Merkezi, Garanti Bankasi Operasyon Merkezi Insaati, Marmara Un Degirmeni tesisi,
Ertugrul Ala Demir Celik Fabrikas! ve Pendik Tersanesi bulunmaktadir.

Konu taginmazin ulagim rahathdi, cevrenin yiiksek ticari potansiyeli, musteri celbi ve rekldam kabiliyeti
tasinmazin degerini olumlu yonde etkilemektedir.
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-
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3.3.2. Fiziksel Ozellikler

23.182,96 m?2 alana sahip kabaca yamuk formundaki arsa diiz bir yilizeye sahiptir. Pendik — Tersane
Kavsaginda bulunan gayrimenkuliin, D-100 Karayoluna 90 metre cephesi bulunmakta olup, lizerinde TSKB
Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.'ye ait 2 bodrum + asma + zemin + 4 normal kath betonarme tarzda
aligveris merkezi bulunmaktadir. 17 Aralik 2009 tarihinde faaliyete gegen aligveris merkezinin Pendik
Belediyesi imar Miidiirligii tarafindan verilen Yapi Kullanma izin Belgesi'ne gére toplam 80.648 m2 kapali
alani, 30.503,61 m?2 kiralanabilir alani bulunmaktadir.

Toplam kapall otopark alani 28.739 m2, aclk otopark alani 5.210 m2 olup, 798 kapali, 149 agik olmak tzere
toplam 1.000 arag kapasitesi bulunmaktadir,

Tasinmazin katlara gore kullanim fonksiyonlari ve briit alan dagilimi asagidaki gibidir:

_ KULLANIM FONKSIYONU BRUT ALAN (m2)
2.Bodrum Kat | Teknik alan, kapal otopark, oto yikama bélumu 20.257
1.Bodrum Kat | Stpermarket, magaza bélimleri, otopark, teknik odalar ve depo 21.145
Asma Supermarket, otopark, teknik odalar ve depo 9.230
Zemin Magaza bolimi ve aligveris merkezi bélimi 8.713
1.Normal Magaza boliimi ve aligveris merkezi bélimi 8.806
2.Normal Magaza boliimi ve aligveris merkezi bélimi, yemek bolimii 8.410
3.Normal Sinema ve eglence bolimi
4.Normal Teknik bolim

TOPLAM
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Aligveris merkezi; agik meydan, kapali meydan, bedesten ve bedesten iistii cati aviusu olmak iizere 4 ana
bélimden olugsmaktadir. Agik meydan bolimiinde restoran ve kafeler yer almaktadir.

Bu alandaki restoranlar avluya da agiimaktadir. Bedesten stii cati avlusu, bedesten striiktiiriiniin devami
ile yazlan golgelik, kislari ise cadir haline gelebilecek ve degisik aktiviteler icin kullanilabilecek fonksiyona
sahiptir.

Toplam 120 adet bagimsiz boliimden olusan aligveris merkezinde, toplam 106 adet magaza bulunmaktadir.
Kiralanabilir Alan Dagilimi asagidaki gibidir:

BOLUM ADI |  SATISA/KIRAYA ESAS ALAN (m?)
Giyim 10.495
Siipermarket 8.335
Elektronik 5.295
Sinema (1000 Kisilik) 2.590
Yiyecek — Icecek 1.620
Eglence 510
Biiylik Madaza 1.430

Diger 228,60
3.3.2.1.i¢ Mekanlarin Genel insaat Ozellikleri

e Yapinin migterilere hitap eden ortak kullanim alanlarinda (kat koridorlarinda) zeminler seramik
kapli, duvarlar saten boyali, kolon yiizeyleri metal ve cam giydirme, tavanlar algi asma tavanhdir.

e Migsteri VVC'lerinde zeminler seramik, duvarlar fayans kapl ve kismen saten boyali, tavanlar alc
asma tavanhdir. Kapi dogramalar ahsap ve aliminyumdur. Vitrifiye tamdir.

e Ortak kullanim alanlarinda tavanlarda spot isiklandirma, sprinkler sistem, duman dedektérleri ve
ses yayin tesisati mevcuttur.

e Kiralanan hacimler kullanici firmalarin kendi zevk ve ticari faaliyetlerine uygun sekilde tefrig
edilmistir.

e Bu hacimlerin tavanlar asma tavanli olup tavanlarda havalandirma kanallari, menfezleri ve yangin
sprink sistemi mevcuttur, o Teknik hacimler ve personel kullanimindaki alanlarda zeminler seramik,
epoksi veya karo mozaik kapli, duvarlar fayans kapl veya plastik boyali, tavanlar ise asma tavanli
veya plastik boyalidir.

3.3.2.2. Teknik Alanlarda Yer Alan Makine Techizatlar ve Diger insaat Ozellikleri
Elektrik : Sebeke

Trafo : Mevcut (3 adet 1.000 KWA kapasiteli, 2 adet 1.250 KWA kapasiteli ve 1 adet
1.600 KVA kapasiteli)

Jenerator : Mevcut (4 x 1.600 KWA kapasiteli)

Paratoner : Mevcut (1 set) — Faraday kafesi

Kullanma Suyu : Sebeke (Kapasite 60m>/h)

Su Deposu : Betonarme su depolari mevcut (Toplam 760 ton kapasiteli)




BOLUM 3 GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

Hidrofor : Mevcut

Kanalizasyon : Sebeke
Dogalgaz : Mevcut (Kurulum kapasite 1.000 m*/h)
Klima Tesisati : Mevcut (76 adet Climate Master marka WSHP, 1 adet Trane marka Chiller, 9

adet Trane marka rooftop, 6 adet klima santrali, 2 grup VRV sistem, 2 adet hava
karisimh klima santrali, 4 adet sogutma kulesi, 2 adet 1si1 geri kazanimli cihaz)

Giivenlik : Glivenlik elemanlari ve 80 adet giivenlik kamerasi mevcut
Ses Yayin Sistemi : Miisterilere hitap eden tiim ortak kapali hacimlerde ses yayin sistemi mevcut
Asansorler : 15 adet ylriyen merdiven - yirliyen bant, 5 adet musteri asansory, 5 adet yik

asansori mevcut
Yangin ihbar Sistemi: Duman ve Isi dedektorleri mevcut

Yangin Sondiirme Tesisati : Yangin dolaplan, hidrantlar, sprinkler sistemi ve yangin tiipleri mevcut

Yangin Merdiveni : 11 adet mevcut
Dig Cephe : Fibrobeton kaplama
Cati Ortiisii : Kismen celik konstriiksiyon + aliiminyum dograma + cam + betonarme + kismen

cakil alti EPDM membran veya puskirtme izolasyon
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4. PIYASA ARASTIRMASI
4.1. Emsal Arastirmasi
4.1.1. Satihk Arsa Emsali Arastirmasi

Konu tasinmaza yakin konumlu ancak farkll yapilasma sartlarina sahip olan arsa emsalleri, konu tasinmazin
1/1000 olgekli uygulama imar planinin iptalinden 6nce sahip oldugu yapilasma sartlarina (Emsal:1,75) gore
uyarlanmistir.

. 4{_ _

-

Emsal 1: Ayse Bacak — 0554 543 33 23

Neomarin AVM yaninda konumlu, 1.700 m2 kullanim alanl, emsal:1,75 yapilasma sartlarina sahip, ticari
imarh arsa 2.500.000 USD fiyatla satihiktir. (m2 birim fiyati: 1.471 USD)

Pazarhik Payi:%10
Gayrimenkuliin birim degeri: 2.500.000 USD / 1.700 m2 x 2,02 TL/USD x 0,90= 2.674,27.-TL/m?

Emsal 2: Engin Yolver -0530 264 99 08

Pendik Kaynarca Mahallesinde konumlu, D-100 yan yoluna cepheli, 1.610 m2 arsa alanli, igerisinde atil
sekilde 850 m2 kapall alani olan, emsal:1,00 yapilasma sartlarina sahip, ticari imarh arsa 3.300.000.-TL
fiyatla satiiktir. (m2 birim fiyati: 2.050.-TL)

Pazarlik Payi:%10
Gayrimenkuliin birim degeri: 3.300.000.-TL / 1.610 m2 x 0,90 = 1.845.-TL/m?
Benzetilmis m2 birim satis degeri: 2.864,72.-TL/m2 x1,75 / 1,00 = 3.228,26 TL/m?

Emsal 3: Eren Elgi — 0533 492 66 33

D-100 karayoluna cepheli, 316 m2 kullanim alanl, emsal:1,60 yapilasma sartlarina sahip, ticari imarh arsa
1.250.000 TL fiyatla satiliktir. (m2 birim fiyati:3.955,69 TL)

Pazarhik Payi:%15
Gayrimenkuliin birim degeri: 1.250.000 TL / 316 m2 x 0,85 = 3,362,34 TL/m?
Benzetilmis m2 birim satis degeri: 3.326,08.-TL/m2 x 1,75 / 1,60 = 3.677,56.-TL/m?
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Emsal 4: Volkan Gengaslan — 0535 244 31 28

Tuzla — Igmelerde konumlu, D-100 Karayoluna cepheli, 20.000 m2 kullanim alanli, emsal:1,75, hmax:
18,50 yapilasma sartlarina sahip, ticari imarl arsa 37.000.000 USD fiyatla satiliktir. (m2 birim fiyati:1.850.-
usD)

Pazarhk Payi:%15

Gayrimenkuliin birim degeri: 37.000.000 USD / 20.000 m2 x 0,85 x 2,02 TL/USD = 3.176,45.-TL/m?2

4.2. Alisveris Merkezi Piyasa Arastirmasi
istinye Park Alisveris Merkezi

Ingaati 2005 yilinda baglamis olup 21 Eylil 2007 tarihinde hizmete girmistir. Toplam insaat alan
272.055,34 m?, toplam kiralanabilir alani 86.026 m?dir. Igerisinde toplam 276 adet magaza ile fast-food
alanlar ve restoranlar bulunmaktadir. Aynca 3.100 arag kapasiteli kapali otoparka sahiptir. Blinyesindeki
madaza ve fast-food alaninin aylik pacal m? kira degerleri 40,-EURO aralidinda degismektedir.

Akmerkez Aligveris Merkezi

18 Aralik 1993 tarihinde hizmete girmistir. 180.000 m? kapall alana ve 34.600 m? kiralanabilir alana
sahiptir. Icerisindeki toplam 246 adet magazanin doluluk orani % 100'diir. Ayrica biinyesinde, iki adet ofis
blogu ve bir adet rezidans blogu barindirmaktadir. 4 kath alisveris merkezi blogu igerisinde 1.600 m2
kullanim alanina sahip yemek alani, 41 adet yiiriiyen merdiven, 2 adet panoramik asansér ve 30 adet
normal asansor bulunmaktadir.

Aylik ziyaretgi sayisi 2 - 2,5 milyon arasinda degismektedir. Ziyaretgilerin gegirdigi 3,5 saatlik ortalama siire,
2,5 saatlik diinya ortalamasinin lizerindedir. Biinyesindeki magazalarin aylik ortalama m? kira degerleri 33 -
110,-USD araliginda, fast - food alanlarinin aylik ortalama m? kira degerleri ise 130 - 150,-USD araliginda
degismektedir.

Akmerkez G.Y.O. A.S.'nin Sermaye Piyasasi Kurulu'na bildirdigi 31.03.2011 tarihli portfdy tablosunda
Akmerkez Alisveris Merkezi'nin toplam piyasa dederi 809.457.000,-TL olarak belirtiimektedir.

Cevahir Ahisveris Merkezi

1997 yilinda yapimina baslanan alisveris merkezi, 15 Ekim 2005 tarihinde hizmete girmistir. 67.000 m? alan
iizerine kurulmus olup, toplam 420.000 m? kapal alanla ve 110.000 m? kiralanabilir alana sahiptir.
Icerisinde 280 adet magaza, 34 fast-food alani, 14 adet exclusive restoran ve 12 adet salondan olugan bir
sinema kompleksi bulunmaktadir. Doluluk orani % 100'diir. Ayrica biinyesinde 58.000 m® kullanim alanl,
Avrupa ve Ortadogu'nun en biylik kapall ve temall edlence merkezi olan Atlantis Eglence Merkezi, 2.500
araclk kapal otopark, toplam 86 adet yiirliyen merdiven, 2 adet panoramik asansér ve 30 adet normal
asansor bulunmaktadir. Yillik ziyaretci sayisi 5 milyon kisi civarindadir. Biinyesindeki madazalarin aylik
ortalama m? kira degerleri 80 - 100,-USD, fast — food alanlarindaki kira degerleri ise 100-150 USD
araliginda degismektedir.

Cevahir Aligveris Merkezi'nin St. Martins Property'e satigi 05 Mart 2007 tarihinde toplam 750.000.000,-USD
bedelle gergeklesmistir.
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Kanyon Alisveris Merkezi

Eczacibag Toplulugu ve Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. tarafindan insa edilmistir. 31 Mayis 2006
tarihinde hizmete girmistir. Dort kath aligveris merkezinin briit 38,940 m? kiralanabilir alani bulunmaktadir,
icerisinde 160 adet magaza, bir gurme market, 9 sinema salonu, restoranlar, kafeler, barlar, spor ve saglk
merkezi ile agik - kapal yiizme havuzu ve 2,300 arag kapasiteli kapali otoparki bulunmaktadir. Doluluk orani
% 100'diir. Aligveris merkezi haric Kanyon projesi biinyesinde 26 kath ofis blogu ve 179 adet apartman
dairesinden olusan konut blogu bulunmaktadir.

Biinyesindeki magdazalarin aylik m? kira degerleri 150- 180,-USD, fast-food alanlarinin aylik m? kira degerleri
ise 240 - 250,-USD araliginda degismektedir. Is G.Y.O. A.S.'nin Sermaye Piyasasi Kurulu'na bildirdigi
30.06.2011 tarihli portfoy tablosunda Kanyon Aligveris Merkezi'nin kendi % 50 hissesine karsilik gelen
piyasa degeri 285.000.000,-TL olarak belirtiimektedir.

Metrocity Alisveris Merkezi

30 Nisan 2003 tarihinde hizmete girmistir. 60.000 m2 alan {izerine kuruludur. Kiralanabilir alan 32.638
m?dir. Aligveris merkezi blodu toplam 4 katl olup biinyesinde 136 adet magaza, restoranlar ve kafeler
bulundurmaktadir. Ayrica 2.500 arag kapasiteli kapall otopark ve bir adet spor kompleksine sahiptir.

Metrocity projesi blinyesinde alisveris merkezi blogu disinda bir adet ofis blogu ve 2 adet konut blogu
bulunmaktadir. Doluluk orani % 100'diir. Biinyesindeki magazalarin aylik m? kira degerleri 80 - 100,-USD;
fast -food alanlarinin aylik m2 kira degerleri ise 100 - 150,-USD araliginda degismektedir.

Carousel Alisveris Merkezi

1995 yilinda hizmete girmistir. 11.560 m2 alan lizerine kurulu olup toplam 76.500 m2 kapal alana sahiptir.
Alisveris merkezinin 24.400 m2'si kiralanabilir alan, 17.500 m2'si hastane, 19.200 m2,si kapal otoparktir.
Carousel igerisinde 117 adet madaza, restoranlar, 7 adet miisteri, 2 adet yiik asansorii ve 12 adet yiriyen
merdiven bulunmaktadir. Blnyesindeki magazalarin ayllk m2 kira degerleri 125 - 150,-USD, fast -food
alanlarinin aylik m? kira degerleri ise 160 - 180,-USD araliinda degismektedir.

Capitol Aligveris Merkezi

1993 yilinda hizmete girmistir. 67.000 m? alan iizerine kuruludur. Aligveris merkezi icerisinde 157 adet
magdaza ve 14 adet sinema salonu bulunmaktadir. Biinyesindeki magdazalarin aylk m? kira degerleri 85 -
125,-USD, fast - food alanlarinin aylik ortalama m? kira degerleri ise 125 - 150,-USD araliinda
degismektedir.

Profilo Alisveris Merkezi

1998 yilinda hizmete girmistir. 117.000 m? kapah alana ve 40.800 m? kiralanabilir alana sahiptir, icerisinde
toplam 209 adet magaza, 43 adet fast-food alani, 7 adet sinema salonu, bowling salonu, tiyatro salonu ve
2.200 m? alan iizerine kurulu spor merkezi bulunmaktadir. Ayrica 1.300 ara¢ kapasiteli kapali otoparka
sahiptir. Biinyesindeki magazalarin aylik m” kira degerleri 20-50 USD, fast - food alanlarinin aylik ortalama
m? kira degerleri ise 60-70 USD araliginda degismektedir.

453,

Emanik B3
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Via Port Alisveris Merkezi

2008 yilinda hizmete girmistir. 156.000 m* alan iizerinde kurulmustur. Icerisinde toplam 242 adet magaza,
fast-food alanlari ve restoranlar bulunmaktadir. Ayrica 2.500 arag kapasiteli acik otoparka sahiptir.
Biinyesindeki bilyiik magazalarin aylik m? kira degerleri 15 - 20,-USD, kiiciik magazalarin aylik ortalama m?
kira degerleri ise 35 - 45,-USD aralidinda dedismektedir.

Metroport Alisveris Merkezi

2006 yilinda hizmete girmistir. Kiralanabilir alan 13.860 m?dir. Icerisinde toplam 102 adet magaza, fast-
food alanlar ve restoranlar bulunmaktadir. Ayrica; 150 arag kapasiteli kapall ve 20 arag kapasiteli agik
olmak iizere toplam 170 arag kapasiteli otoparka sahiptir. Biinyesindeki magazalarin aylik m? kira degerleri
ortalama 15 - 20,-EURO araliinda degismektedir.

Neomarin Alisveris Merkezi

2009 yili Nisan ayinda hizmete girmistir. 81.500 m? toplam insaat alanina, 36.000 m? kiralanabilir alana
sahiptir. Icerisinde toplam 140 adet madaza, fast-food alanlari ve restoranlar bulunmaktadir. Ayrica toplam
1.250 arac kapasiteli kapali ve aglk otoparka sahiptir. Biinyesindeki biiyiik madazalarin aylik m? kira
degerleri 17 - 25,-USD, kiiclik magazalarin aylik ortalama m?’ kira degerleri ise 40 - 45,-USD araliginda
degismektedir.
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5. VERI ANALIZI VE SONUCLAR

5.1. Olumlu ve Olumsuz Ozellikler

Olumlu Ozellikler;

o Ulagim Kolayhgr

° Reklam kabiliyetinin yiiksek olmasi,

o Tapu kiitiigiinde cins tashihi yapilmis olmasi,
o Bolgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz Ozellikler
° 1/1000 olgekli uygulama imar planinin iptal edilmis olmasi
e Yapi ruhsatinin ve yapi kullanma izin belgesinin iptal edilmis olmasi,

5.2. Eniyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullamim bos bir arazinin veya yapilandirilmig bir miilkiin fiziksel olarak mimkiin, uygun
bir bigimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yliksek dederle sonuglanan, makul bir bicimde
olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim dort dolayh kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu
kriterler saglandiktan ve gesitli alternatif kullammlar elendikten sonra sonuglandirilir.

° Fiziksel olarak kullanimi mimkin,

o Yasal mevzuata uygun,

° Ekonomik agidan faydall,

° Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tum sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma kapsaminda
degerleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullan ve gevresindeki yapilagmalar ile uyumlu olarak,
en iyi ve en verimli kullaniminin “Aligveris Merkezi” oldugu diisiinlilmektedir.

5.3. Deger Yaklasimiarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5.3.1. Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan degerleme calismalarinda dort farkh dedger yaklasim yontemleri bulunmaktadir. bu yontemler
“Emsal Kargilastirma Yaklagimi”, “Gelir Indirgeme Yaklagimi”, “Maliyet Yaklagimi” ve “Gelistirme Yaklagimi”
drr.

5.3.1.1. Emsal Karsilastirma Yaklasim

Emsal karsilastirma yaklasimi dederlenecek gayrimenkule benzer yakin zamanda satimis olan
gayrimenkullerin satis fiyatlan uygun karsilagtirma kriterleri kullanilarak gerekli diizeltme islemleri yapilarak
gayrimenkuliin dederinin tespit edildigi yaklagimdir.

5.3.1.2. Gelir indirgeme Yaklagimi

Gelir indirgeme yaklagiminda degerlemesi yapilan ve gelir getiren miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate
alinarak deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir (net gelir rakami) ve
tanimlanan deger tipi ile iligkilidir.
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5.3.1.3. Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklasimi, piyasada alim satimi pek olmayan 6zel amagh genel olarak fabrika, otel, tatil kdyleri,
fabrika, ishani vb. gibi kira geliri bilinmeyen gayrimenkuller igin kullaniir. Muhtemel bir alicinin, belli bir
gayrimenkul icin yerine koyma maliyetinden fazla bir bedel 6demeyecegi varsayimindan yola gikilir.

Yipranma, plan eksiklikleri ve komsuluk cevresi etkilerinden kaynaklanan deger kaybi yeniden insa
maliyetlerinden disiilir. Amorti edilmis yapilarin maliyet tahminine arazi degeri tahmini ilave edilerek
maliyet yaklasimiyla belirlenen degere ulagilir.

5.3.1.4. Gelistirme Yaklasim

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa (izerinde gelistirilebilecek projeler varsayimlarla modellenir.
Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde
verimli olmalidir. Bu calismalarda projenin girisimci yoniinden incelenmesi yapilir. Galisma kapsaminda proje
konusu Griinin yer aldigi sektoriin mevcut durumu ve gelecede yonelik beklentilerin incelenmesi ve
degerlendiriimesi soz konusudur. Projenin yapiimasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek
firmanin pazarlama politikalan ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla
ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistiriimesi durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili varsayimlarda
bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi
yontemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir.

5.3.2. Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda arsa bedeli tespiti igin emsal karsilastirma, aligveris merkezi bedel tespiti igin
maliyet ve gelir indirgeme yaklagimi kullaniimigtir,

5.3.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deger Analizi

Calisma kapsaminda yapilan emsal arastirmasinda s6z konusu gayrimenkuliin konumu, yapilasma sartlari
ve kullanim ézellikleri g6z 6niinde bulundurularak, Emsal 1, 2 ve 4'ln yaklagik ézelliklerinden dolayi, konu
tasinmazin iptal edilen imar planindaki yapilasma sartlarina gore benzetilmis degerlerinin ortalamasi
alinmigtir. .

E(1)-------- 2.674,27 TL/m2
E(2)-—----- 3.228,26 TL/m?2
E(3)------- 3.677,56 TL/m2
E(4)-------- 3.176,00 TL/m?

(12.756,09) / 4 = 3.189,02 TL/m?2

S6z konusu gayrimenkuliin m? birim fiyati 3.200.-TL/m?2 olarak belirlenmistir

Buna gére tasinmazin arsa dederi emsallerin yapilasma kosullarina;

3.200 TL/m2 x 23.182,96 m2 = (74.185.472 TL) ~ 74.185.000 TL olarak belirlenmigtir.

5.3.2.2. Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim Ve Satis Bedelleri Ile
Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

Ekspertize konu taginmazin yapilasma sartlar, D-100 Karayolu'na cepheli olmasi, reklam kablhygt
yiiksek olmasi gibi ézellikler géz oniinde bulundurularak benzer fonksiyon &zelliklerine sahip ole)
dikkate alinmistir.
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5.3.2.3. Maliyet Yaklasimina Gore Deger Analizi

Konu taginmazin birim maliyet bedelleri belirlenirken; Cevre ve Sehircilik Bakanhigi'nin yayinladigi 2013 yil
yapi yaklasik birim maliyet fiyatlarindan da yararlanilmistir. Buna gore; aligveris merkezi icin m2 birim fiyati
1.250.-TL olarak belirlenmistir.

YUzZOLCUMU | m?BiRiM BEDELI | TOPLAM
Toplam Arsa Bedeli 23.182,96 m? 3.200,00TL| 74.185.472,00TL

AVM Toplam Kapali Alani 80.648,00 m? 1.250,00 TL| 100.810.000,00 TL
TOPLAM DEGER 174.995.472,00 TL

Yapilan maliyet hesabi dogrultusunda konu tasinmazin degerinin ~175.000.000 TL olarak takdir
edilmigtir.

5.3.2.4. Gelirlerin Kapitalizasyon (Gelirlerin indirgenmesi) Yaklasimina Gore Deger Analizi

Degerleme calismasinin bu bolimiinde gelir indirgeme yontemi kullanilmis ve dederleme konusu
gayrimenkule ait kiralanabilir alanlar tek tek analiz edilmistir.

Bu degerleme calismasinda bulunamayan bulgular ve gelecek igin varsayimlarda bulunulmustur.
Uluslararasi Degerleme Standartlarina (UDS) gbre varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen tahminlerdir ve
bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya dogrulanmasina gerek
olmayan bulgulan, sartlan veya iginde bulunulan durumlari icerir. Bu galismada kabul edilen varsayimlar
piyasa bilgilerimize ve tecriibelerimize dayanilarak olusturulmustur.

Bu béliimde kullanilan varsayim ve kabuller; miisteriden temin edilmis olan érnek magaza kira
sozlesmeleri hakkinda bilgiler ve yetkili kisiler ile (TSKB GYO - Ash YILMAZ ve Hakan USAR)
yapilan goriismeler dogrultusunda olusturulmustur.

e TSKB GYO A.S. yetkililerinden alinan bilgiye gore konu taginmazin kiralanabilir alan biyukligiiniin
30.503,60 m2 ,

e 2013 yili igin belirlenen ortalama birim m2 kira bedeli 12 EUR olup, yillik ortalama kira artis oraninin
%3 olacadi varsayilmistir.

e Mevcut durumda % 58 olan kiralanabilir alan doluluk oraninin ilk yil % 80, ikinci yil %95 daha
sonraki yillarda ise %99 olacagi ongorilmustiir.

e Yonetim ve isletme giderleri, pazarlama giderleri ve yenileme giderleri tek bir kalem altinda;
operasyonel giderler bashdi altinda toplanmistir. TSKB yetkililerinden alinan, biitgeden ayrilmasi
ongoriilen operasyonel giderler yillara gore ekte yer alan gelir indirgeme tablosunda belirtilmigtir.

e Indirgeme Orani; Calismalarda asagidaki verilere ulagilimis ve bu veriler degerleme galismasinda
kullaniimigtir. Uzun dénem vadeli bir Eurobond olan, 2022 vadeli Eurobond degeri olan tahvillerin
son bir yila ait tim giinlerinin iliskin zaman serisi degerleri toplanarak ortalamalarn alinmig ve
hesaplanan deder olan % 2,50 risksiz getiri orani olarak elde edilmistir.

v" Risk primi olarak %4,00 takdir edilmistir.

ENG,
v Hesaplamalarda “indirgeme orani” olarak, risksiz getiri orani ve risk primi toplami o % 6,50 ’ﬁ'}\
(%2,50 +%4,00) degerinin kullaniimasi uygun gorilmistiir. / g \
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o Caligmalar sirasinda gelir hesaplamalar igin kira kontratlari para birimi olan EUR para birimi
kullanmilmigtir. EUR/TL paritesi 2,83 olarak kabul edilmistir.

e Projeksiyon galismalar malkin 10 yillik getiri beklentisi Gzerine kurulmustur. Miilkiin 10. yilda artik
degerinin hesaplanmasina kullanilan kapitalizasyon orani, piyasa kabulleri dodrultusunda %7,50
olarak alinmistir.

Yukaridaki varsayimlar ile yapilan ve ekte sunulan Gelir Indirgeme tablosuna gére konu tasinmazin
degeri ~ 63.325.000.-EUR (~ 179.200.000 TL) olarak hesaplanmistir.

5.4. Analiz Sonugclarinin Degerlendirilmesi

5.4.1. Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadig) Hakkinda Goriis

Tasinmazin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi iptal edilmistir. Ancak;

e Yapi ruhsatinin ve yapi kullanma izin belgelerinin, binanin insaati doneminde tiim yasal
prosediirler yerine getirilerek daha dnce yiiriirliliikte olan 1/1000 6lgekli imar planina uygun
olarak alinmis olmasi,

e 1/1000 olgekli imar planinin teknigine uygun olarak yapilmamis olmasindan dolay: iptal
edilmis olmasi ve binanin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgelerinin bu sebeple iptal
olmus olmasi,

* Yeniden dizenlenen 1/5000 6lgekli nazim imar planinda konu taginmazin imar durumunun ve
yapilasma kosullarinin mevcut binay koruyacak sekilde hazirlanmis olmasi,

e Hazirlanacak 1/1000 olgekli imar planinda da 1/5000 olgekli plana uygun olarak konu
taginmaz arsasinin imarinin ticaret alani olarak gosterilmesi gerektigi, dolayisi ile hazirlanacak
olan 1/1000 olcekli imar planina gére tasinmazin yapi ruhsatinin ve yapi kullanma izin
belgesinin yeniden c¢ikarilabilecedi,

e Ote yandan Pendik Belediyesi ile yapilan resmi yazismalarda 1/1000 olcekli imar plani
hazirlanip onaylandiktan sonra konu tasinmazin yapt ruhsatinin ve yapi kullanma izin
belgesinin yeniden cikariimasinin olanakli oldugunu 6zellikle belirtmis olmasi,

o Ote yandan Belediye tarafindan herhangi bir engellemeye maruz kalmadan tasinmazin
halihazirda bircok taninmis yerli ve yabanci markayr biinyesinde barindirmak suretiyle
faaliyetine devam ediyor olmasi

Hususlari dikkate alinarak tasinmazin yapi ruhsatinin ve yapi kullanma izin belgesinin yeniden diizenlenmesi
olasiidinin oldukca ylksek olacagl gorlis ve kanaatinden hareketle yapi yasal olarak kabul edilmis olup
yasanan gelismelerin olumsuz etkileri Pazar degerine yansitiimistir. Sonu¢ olarak konu tasinmazin
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhig
portféyiinde "binalar" bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriisiine
varilmistir.




BOLUM 5 VERI ANALiZi VE SONUCLAR

5.4.2. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bagh
Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklan Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yapilan aragtirmalar ve edinilen bilgiler sonucunda yapinin iskaninin gegersiz oldugu anlasilmistir. Ancak bir
st maddede detayl olarak sayilan nedenlerle binanin siradan bir iskansiz yapi statiisiinde degerlendirilmesi
mimkiin degildir. Ayrica yapi gayrimenkul yatinm ortakhidi portfoyline yeni alinacak bir yapi degil,
halihazirda portfoyde yer alan bir yapidir. Bu sebeplerle; portfoyde yer alan konu tasinmazin yasalara ve
projelerine uygun insa edilmis olmasi, ilgili donemde iskan almis olmasi, yargi sirecinin devam ediyor
olmasi ve ayrica binanin yeniden ruhsatlandirimasi igin Belediyesinde ilgili galismalarin yiiriitiliyor olmasi
gibi nedenlerle, sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde bir engel olmadigina kanaat
getirilmistir.

5.4.3. Raporda Yer Almasi Gereken Ancak Bulunmayan Veriler ve Nedenleri

S6z konusu raporlamada, degerlemesi yapilan tasinmazin lizerinde hali hazirda bir yapi bulunmasi ve
kullaniliyor olmasi, herhangi bir projenin degerleme kapsaminda yer almamasi nedeniyle, SPK mevzuatinca
hazirlanan rapor formatinda yer almasi gerekliligi bulunan 3. Maddenin g bendi ve bunlar ile iligkili olan 4.
Maddenin 1 -1-m - n - p—r ve 6. Maddenin b bendindeki 3. maddesi yer almamaktadir.

Bu maddeler sirasiyla;

(3. Maddenin g bentleri)

g) Eder belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve stz
konusu degderin tamamen mevcut projeye iligkin olduguna ve farkll bir projenin uygulanmasi durumunda
bulunacak degerin farkl olabilecegine iligkin agiklama.

(4. Maddenin 1 -1-m - n - p - r bentleri)

1) Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje degerleri,

[) Kira degeri analizi ve kullanilan veriler,

m) Gayrimenkul ve buna bagh haklarin hukuki durumunun analizi,

n) Bos arazi ve gelistirilmis proje dederi analizi ve kullanilan veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuglar,

p) Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi,

r) Hasilat paylasimi veya kat karsilidi yontemi ile yapilacak projelerde, emsal pay oranlari.

(6. Madde b bendi; Nihai Deger Takdiri 3. Segenek)

Bu degerin takdirinde asadidaki esaslara uyulmasi sarttir:

3) Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin dederleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi

ile Turk Lirasi tzerinden ve ayrica dederleme tarihi itibariyle tamamlanmig kisminin arsa degeri da }Iﬁ
Lirasi {izerinden degerinin takdir edilmesi. ﬁzﬁ.\\




BOLUM 6 SONUC

6. SONUC (Deger Gostergelerinin Uzlastiriimasi)
Degerleme calismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

S6z konusu dederleme galismasi Istanbul ili, Pendik ilgesi, Dogu Mahallesinde yer alan 865 ada 64 parsel ve
Uzerindeki taginmaz igin 31.12.2013 tarihi itibariyle piyasa degerinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu
raporda resmi kurum aragtirmalar yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis
ve piyasa kosullarina uygun olarak adil piyasa degeri arastirilip tespit edilmistir.

6.1. Degerleme Uzmam Goriisii
Kullanilan yontemlere gore ulasilan dederler asagida tablo halinde listelenmistir.
DEGER TABLOSU

TAKDIR EDILEN DEGER

KULLANILAN DEGERLEME YAKLASIMLARI

MALIYET YAKLASIMI 175.000.000 84.951.456 61.837.456
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 179.200.000 86.990.291 63.321.555
UZLASTIRILAN DEGER 179.200.000 86.990.000 63.320.000

Konu gayrimenkuliin dederlemesinde emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yaklasimlar kullanilmistir.
Raporun hazirlandi§i dénemde, déviz kurlanndaki hizli yiikselis nedeniyle, “Aralik Ayi Ortalama Doviz Kuru”
kullanilmis olup; rapor tarihi itibariyle 1 USD 2,06 TL; 1 EUR 2,83 TL olarak esas alinmistir.

Konu taginmazin gelir getiren ticari bir miilk olmasi sebebiyle tasinmazin deger takdiri yapilirken gelir
indirgeme yaklasimi baz alinmistir. Rapor tarihindeki Toplam Adil Piyasa Degerinin;

KDV Harig 179.200.000 TL Yaziyla: (Yiiz Yetmis Dokuz Milyon iki Yiiz Bin TL)
KDV D&hil ~211.456.000 TL Yaziyla: (Iki Yiiz On Bir Milyon Dort Yiiz Elli Alt: Bin TL)

olabilecedi tahmin ve takdir edilmistir.

Isbu rapor, tarihi itibariyle muteberdir.




