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KiRA DEGERLEME RAPORU OZETI

Degerlemeyi Talep Eden : TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Tasinmaz Degerleme ve Danmismanlik A.S.
Talep / Stzlesme Tarihi . 01 Haziran 2016

Degerlenen Miilkiyet Haklan . Tam miilkiyet

Ekspertiz Tarihi . 24 Haziran 2016

Rapor Tarihi . 28 Haziran 2016

Miisteri / Rapor No . 2016/6391

Pendorya Alisveris Merkezi,
Camgesme Mahallesi, Fabrika Sokak, No: 5
Pendik / ISTANBUL

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Istanbul ili, Pendik Ilcesi, Doju Mahallesi, 865 ada,
ada igerisindeki 23.182,96 m= ylzélgimld 64 no'lu
parselde kayith “Altinda Kapah Otoparklan Olan
Karkas Betonarme Alisveris Merkezleri”

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi . TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S........19/20
" TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S..........1/20
Ticaret Alani

Imar Durumu TAKS: 0,40 - KAKS: 1,75

Bina Insaat Alam . 80.648 m?
Kiralanabilir Alan : 30.573 m’

Bu rapor, TSKB GYO A.S.nin talebine istinaden
Raporun Konusu . Pendorya Aligveris Merkezi'nin aylik kira degerinin

tespitine yénelik olarak hazirlanmistir,

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR EDILEN KIRA DEGERI
(KDV HARIG)

Toplam Aylik Kira Degeri 917.200,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Dederleme Uzmani SPK Lisansh Dedgerleme Uzmani
Tayfun KURU Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401454) (SPK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kuruiu'nun Sen VIII, No: 35 sayii “Sermaye Piyasasl Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Ahnmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Teblid” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan “Degderleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmistir.

1

NOVA TD RAPOR NO: %6391




ICINDEKILER
1. BOLUM  SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER .....ccvvvuiiiiiiinie i errnieennne e e 3
1.1 SIRKETI TANITICI BILGILER ..uuiieuiiieiinereiereiesnnresnsessnsesnssansssassensesnsennsenns 3
1.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER ...cuiiiviieeiireiiireiesirssnssrnaseneseansennnsensrnnserenenes 3
2. BOLUM DEGER TANIMI, GEGERLILIK KOSULLAR VE UYGUNLUK BEYANI ......cc0evnnnes 4
2.1 DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI ......uuuuuuunninnnensnnnnsnnsnnnnarsenssssssnens 4
2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR ......... 4
2.3 UYGUNLUK BEYANI . .i0uuiiiitauriersssirmssssrnsssrsssmmssns s 5
3. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER 11 ivvuuiirssisrssssensssssmsssresssssmmsssmmsssmmssssmmssmessriressnnneremmesnes 6
3.1  GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU ....iriiirreiiireernnniseesrennnesssensnnsesnnnssenennns 6
3.2  [LGiLi TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER ...ccvvvvvveeeemeesnniissrenenens 6
3.3 ILGIiLI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER ..ccevuuvrrerrnunnsrerrsnsseercenserrnnneneeens 8
3.4 TASINMAZIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI DURUMUNDAKI
DEGISIKLIKLER . ...uuuuiieiiiiiiiiirssenenssiiisesscennsessseseserestarararsanssassessssssnnsssees 11
3.4.1 Tapu Sicil MUdiriGgl INCelemeSi........cceeriereeresnrerrrnsrnrenseninenresnrsernn 11
3.4.2 Belediye INCelemMeESi ..uvviiviiiiiiiiiiiiiii e isressreessrarsrressrnnaran e nns s e rrren s 11
3.4.3 Hukuki DUFrUm INCEIEMESi vuuvuiiiirriirnrrearsienrrrenrenerssasnssnsnrsrvrnrarnrenrasavsns 12
4, BOLUM  GAYRIMENKULUN GEVRESEL VE FiZIKI BILGILERI....cceveeruuinerererereennnnnnn. 17
4.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU ...c.uotuiiiiiiiieinnssernenersa e snnnnsennnsennnnns 17
4.2 BINANIN GENEL INSAAT OZELLIKLERI ..ceuvvriiiiiiii v s e e ene e 18
4.3 EN VERIMLI VE EN 1Y KULLANIM ANALIZI.....cccovvviirrrirenrisi e eeneennn e 25
5. BOLUM  PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER........ccvviiiirninrernnniernnncrrnnesennnnns 26
5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PIYASASININ
Y I 74 OO 26
5.2 BOLGE ANALIZI..ievvvivissrsivrnnsseeernnssnnsmernssemnsssersssseeeneeemsseersssseenssersnneeees 31
5.3  ALISVERIS MERKEZI PIYASASI ANALIZI .......cceoiviiiiiiiiii e 32
5.4 GAYRIMENKULON DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER .....vvveerrierernnnnannn 34
5.5  PIYASA ARASTIRMASI ....ceuvienicraraisssaessirnsnrsnsssssnssnss s rrsss e senssrenn. 35
6. BOLOM  GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECT ...vvvviiviisississsiiiin s esrssnsssnnnnees 41
6.1 DEGERLEME YONTEMLERI......cccumeermeeiniiiiiiirenesssssrssirerirrimnissnseserssermmssssnssnes 41
6.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER .......ccevvvvvnnen. 41
7. BOLUM  GAYRIMENKULUN KIRA DEGERININ TESPITI...ccvvveeeeriiiiiiiiieeeeee e eeees 42
7.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUG.....ccccevvrnierenrreeinnnnnns 42
8. BOLUM TASINMAZ iCIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UG YIL
ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU ...evvvvvvvvriirirermeessssseerennns 44
G. BOLUM  SONUG .. .ctuuuurirrmmsssisiiirmssssiessrmnusissesssrirmersestessseesseressmeserrmmaeesanns 45

NOVA TD RAPOR NO:A6/6391




AINOVA

1. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Igerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayisdadi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atagehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Ylrdrlikteki mevzuat cercevesinde her tirli resmi
ve Ozel, gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri Ve
gayrimenkule dayal hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye yonelik tim raporlan diizenlemek,
analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve problemli
durumlarda gériis raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011

SERMAYES{ : 270.000,-TL

TiCARET siciL NO 1 777424

KURULUSUN _YAYINLANDI("-:I

TICARET SICiL GAZETESI'NIN

TARIH VE NO.SU ! 23 Mayis 2011 f 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagsbakanlik Sermaye Piyasas! Kurulu’nun {SPK)
“Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmgtir.

Not-2: Sirkete, Bankacihk Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no’lu karan ile dederleme hizmeti yetkisi verilmistir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESi : Meclisi Mebusan Cad. Mollabayir Sok. No:1 34427
Findikh - Beyoglu / ISTANBUL

TELEFON NO ! +90(212) 334 50 20

ODENEN SERMAYE : 150.000.000,-TL

TAAHHUT EDILEN SERMAYE : 200.000.000,-TL

KURULUS TARIHI : 03.02.2006

HALKA ACIKLIK ORANI ! % 38,33

FAALIYET KONUSU ! Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm
ortaklikilarina iliskin dizenlemelerinde yazi amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayall sermaye piyasas araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara
yatinm vyapmak (zere ve kayith sermayeli olarak

o kurulmus halka acik anonim ortakhktir.
PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Pendorya Alisveris Merkezi

Tahir Han
2 adet Findikli'da ofis binasi
Adana Divan Otel
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ANOV A

2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi {izerine adresi belirtilen gayrimenkuliin (Pendorya

Aligveris Merkezi) ayhk kira dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmigtir.

Kira degeri:

Bir milkin veya miilk dahilindeki bir yerin bir istekli kiralayan ile bir istekli kirac
arasinda, uygun olarak yapilmis bir pazarlama faaliyeti sonrasinda, taraflarin her birinin
bilingli, basiretli ve hicbir zorlama olmaksizin hareket ederek, normalde yiiz ylze
gergeklestirdikleri bir islem neticesinde, ilgili uygun kiralama sartlarina tabi olarak
dederleme tarihinde kiralanmasi icin tahmin edilen tutardir.

Bu degerieme galismasinda asagidaki hususlann gegerliligi varsayiimaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tirli ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhg

pesinen kabul edilmistir.

Kiralayan ve kiraci makul ve mantikli hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami fayday! saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulin lzerinde herhangi bir hukuki problem olmadigi varsayilmistir.

- Gayrimenkuliin kiralanmasi igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin otarak yapiimaktadir.

Gayrimenkuliin kiralanmasi islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlan lzerinden gergeklestiriimektedir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portfdylinde bulunan gayrimenkuliin kira degerinin tespitine yonelik olarak Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 saylli "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kuruica Listeye Alinmalarina
Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza musteri

tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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SINOVA

2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususian teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler c¢ercevesinde
dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith clup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel anallz, fikir ve
sonuctardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olugturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege doniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
gikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldiimiz Gcret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

Degderleme ahlaki kura! ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlanna sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme c¢alismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.

Rapcrda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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AMNOV A

3. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

Tapu, plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimaniar.

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBi : TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligt A.S..cce........ 19/20
TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.............vs 1/20

iLi : Istanbul

iLCESi : Pendik

MAHALLESI : Dogu

PAFTA NO : 105

ADA NO : 865

PARSEL NO t 64

ANA GAYRIMENKUL

NITELiGI : Altinda Kapali Otoparklar Olan Karkas Betonarme Aligveris Merkezleri

ARSA ALANI 1 23.182,96 m2

YEVMIYE NO : 10618 - 25964

CiLT NO : 68

SAYFA NO t 6636

TAPU TARIHI : 27.06.2008 - 11.10.2012

Not: Parsel (izerindeki bina igin cins tashihi yapiimistir.

3.2 ILGILI TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
simirfama) olup olmadidi hakkinda bilgi, varsa sbz konusu gayrimenkuiiin gayrimenkul yatinm
ortaklidi portfdyline alinmasina sermaye piyasas: mevzuati hikiimieri cercevesinde engel teskil edip
etmedigi hakkindaki gériis.

Tapu Kadastro Genel Midurliigi Portali'ndan 27.06.2016 tarihinde temin edilen
takyidath tapu kayit belgesine gére tasinmazin izerinde agagidaki notlar bulunmaktadir.
Tapu takyidat yazisi rapor ekinde sunulmustur.

Rehinler Boliimii:

o Tirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. lehine 1. dereceden 60.000.000,-EURO
tutaninda ipotek. (30.12.2015 tarih ve 42453 yevmiye no ile)

Not: TSKB GYO A.$.'nin 31 Mart 2016 tarihinde sona eren (i¢ aylik ara hesap
dénemine ait finansal tablolannda yukandaki ipotek “Pendorya AVM'nin
finansmant amaciyla TSKB'den kullanilmig olan krediler, 4 Ocak 2016 tarihinde
T.C. Ziraat Bankas: A.S.'den 36.500.000 Euro tutarinda, Euribor+%5 faiz orani
6
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ANOV A

ve 11 yil vadeli (1 yili anapara ddemesiz) kredi kullanilarak refinansman yoluyla
kapatiimistir., S6z konusu kredi kapsaminda teminat ofarak ilgili tasinmaz
lizerinde T.C. Ziraat Bankasi! A.5. lehine, 60,000,000 Euro tutarinda, 1. derecede
ipotek tesis edilmistir (31 Arahk 2015 ijtibaniyla, ilgili tasinmaz TSKB'den
kullarifan krediler nedeniyle Pendik arazisinin tamam dzerinde 82.500.000 ABD
Dolarnr ve 25.500.000 Avro tutarlarinda ipotekler bulunmaktadir.” olarak
aciklanmustir.

Serhler Béliimii:

o TSKB GYO A.$.'nin 19/20 hissesi {zerinde krokisinde gdsterilen A kisim lizerine
99 yilhgina 1-krs bedelle Ayedas lehine kira serhi. (AYEDAS Genel Midliragi
lehine 99 Yilhdina 1 Kurus Bedelle Kira Serhi) (14.12.2009 tarih ve 22075
yavmiye no ile)

o TSKB GYO A.S.'nin 19/20 hissesi lzerinde 1.330.000 TL bedel karsiijinda kira
sbzlesmesi vardir. (Migros Ticaret A.S. lehine 13.10.2014 tarihinde baslamak
lzere toplamda 10 yil siire ile 1.400.000 TL bedelle kira serhi.) (23.10.2015
tarih ve 34168 yevmiye no ile)

o TSKB GYO A.S.'nin 1/20 hissesi Uzerinde 0,01 TL bedel karsiiginda kira
sbzlesmesi vardir. (TEDAS Genel Midirligia lehine 99 yilhidina 1 kurus bedelle
kira gerhi) (14.12.2009 tarih ve 22075 yevmiye no ile)

o 70.000 TL bedel karsilifinda kira sézlesmesi vardir. (Migros Ticaret A.S. lehine
13.10.2014 tarihinde baslamak (zere toplamda 10 yil siire ile 1.400.000 TL
bedelle kira serhi) {23.10.2015 tarih ve 34168 yevmiye no ile)

Not-1: AYEDAS ve TEDAS lehine olan kira serhieri rutin uygulama olup tasinmazin
degderini clumsuz yonde etkilememektedir.

Not-2: Migros Ticaret A.S. ile kiraci vasfinda tagsinmazin kullanimt igin kira sézlesmesi
yapilmis olup taginmazin degerini clumsuz ydnde etkilememektedir.

Not-3: Misteriden temin edilen taginmaz (zerindeki ipoteklere iliskin aciklama asadida

sunulmustur. Ilgili yazi rapor ekindedir.

“Millkiyeti sirketimize ait olan “istanbul ili, Pendik Ilcesi, Dogu mah., 105 pafta,
865 ada, 64 parselde bulunan “Altinda kapal otoparklan olan karkas betonarme
alisveris merkezleri” nitelikli tasinmaz (zerinde Tirkiye Cumbhuriyeti Ziraat
Bankasi A.S. 1. derece 60.000.000 EUR bedelle 30.12.2015 tarihli 42453
yevmiyeli ipotek bulunmakta olup s6z konusu ipotek 28.05.2013 tarihli 28660
sayill Resmi Gazete’de yayinyalan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan’na iliskin
Esaslar Tebligi'nin (*Tebli§”) 30. maddesinde belirtilen diizenlemeye uygun

sekilde ve Tebli§’e uygun amacglarla tesis edilmistir.
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MADDE 30 - (1) Kat karsihgi ve hasiat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya diisik bedel karsiligi
ortakhik lehine (st hakk: tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin
teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan gayrimenkuller fizerine

ipotek veya diger sinirlt ayni haklar tesis edilmesi miimkiindir. Ayrica gayrimenkullerin,

gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca
bu_islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatinmlar icin kredi temini amaciyla

v

ortfévdeki varliklar {izerinde ipotek, rehin ve dider sinrli_ayni haklar tesis edilebilir.

Portfoydeki varliklarin lzerinde bu amaclar disinda hicbir suretle dgiinci kisiler lehine
ipotek, rehin ve diger sinirlt ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta
bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sbzlesmesinde yer verilmesi zoruniudur.

Tasinmaz tapudaki nitelijine gore bina (Altinda Kapah Otoparklan Olan Karkas
Betonarme Alisveris Merkezleri) vasfindadir, fiili kullanim sekli de tapudaki niteligine
uygun olarak bina niteliginde olup bina igin yapi kullanma izin belgesi alinarak cins tashihi
yapilmistir.

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuat: hiikimleri ¢ergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg: portfoyiinde
“bhina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag goriis ve
kanaatindeyiz.

3.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Dederlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayii Yapt Denetimi Hakkinda
Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulugu (ticaret unvani, adresi vb,) ve dederlemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdidi denetimler hakkinda bilgi

Dederlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadid,
projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata bagslanmasi icin yasal gerekliliii olan tim belgelerinin tam
ve dogru olarak mevcut olup olmadi§t hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinm ortakiidi
portfdyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuat: hitkiimleri gercevesinde bir engel olup olmadidi
hakkindaki goris,

Eger belirli bir projeye istinaden dedjerlemne yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve
s6z konusu deferin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak dederin farki olabilecedine iliskin acikiama.

Pendik Belediyesi Imar Midurligii'nde yapilan incelemelerde 865 ada 64 no'lu
parselin 12.12.2014 tarihli 1/5000 dlgekli Nazim Imar Plani kapsaminda ve 13.02.2015
tarihli 1/1000 él¢ekli Uygulama Imar Plani kapsaminda kaldidi édrenilmigtir. Taginmazin
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konumlandigi parselin 1/1000 élgekli imar plam paftasinda yerinin dodru oldugu
belifenmigtir. Yapilagsma sartlari asagidaki tabloda sunulmustur.
1/5000 d&lgekli Nazim Imar | 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plam

Plam
+ Fonksiyon: Ticaret Alan + Fonksiyon: Ticaret Alani
o KAKS: 1,75 e TAKS: 0,40

 Bina yiiksekligi (hnax): 30,50 m » KAKS: 1,75

¢ Bina yiiksekligi (hgax): Serbest
{(Mania kriterlerini asmamak kosulu
ile)

1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI

d

(*) Taban Alam Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Taban alani, yapinin parsel icinde plan ve yénetmelik hiikiimlerine gbre diizenlenmis
zeminde kaplayacad alandir. Isikliklar, eklentiler (miistemilat) bu alana katiimaz.

(**)} Katlar Alam Katsayitsi (KAKS): Yapimin biitiin katlardaki alanlan toplaminin parsel
alanina oranindan elde edilen sayidir. Katlar alam; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapali

cikmalar dahil kullanilabilen biitlin katlarin isikhklar ¢iktiktan sonraki alanlari toplamidir. Acik

I

cikmalar ve ig yiiksekligi 1.80 m‘yi asmayan ve vyalnizca tesisatin gecirildigi tesisat galerileri ve
katlar ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi gereksinmesi igin otopark olarak kullanilan

bdlim ve katlar bu alana katimazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eglenme
ve dinlenme yerleri gibi oturmaya, calismaya, eglenmeye ve dinlenmeye ayriimak iizere yapilan

bélimler anlasilir.
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3.3.1 Pendik Belediyesi _imar Miidiirliigll Arsivi'nde Tasinmaza Ait Arsiv Dosyasi
Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Pendik Belediyesi Imar Midiurliijlii Arsivinde tasinmazin dosyasinda asagidaki
belgeler incelenmistir.

e Yapi ruhsatlar ve yapi kullanma izin begeleri asagidaki tabloda sunulmustur.

s . YAPI
- VERILIS KAT INSAAT
BELGE TARIH NO NEDENL ADEDI ALANI SINIFI

Yap! ruhsati 16.07.2008 1120 Yeni yapi 3+4=7 | 80.648 m?2 VA
Yapi ruhsat 13.08.2008 1173 IKsA - 9.037 m= IIA
Yapi kullanma . _ -
izin belgesi 14.12.2009 104 Yeni yapl 3+4=7 | B0.648 m VA
Yap! kullanma . _ 2
izin belgesi 04.12.2009 101 Yeni yapi 3+4=7 | 80.648 m VA
Yapi ruhsati 07.08.2015 868 Yeniden 3+4=7 | 80.648 m2 VA
Yapi kullanma | o 66 5015 | 242 Yeniden | 3+4=7 |80.648m2 | VA
izin belgesi

e 26.11.2009 tarih ve 09/6960 no’'lu mimari projesi bulunmaktadir.

3.3.2 Yap: Denetime Iligkin Bilgiler

Tasinmazin 07.08.2015 tarih ve 868 no’lu yeniden yapi ruhsatinda yapi denetim
islerinin “H. Rifat Pasa Mahallesi, Yiizer Havuz Sokak, B Biok, Perpa Is Merkezi, No: 1B,
ic Kap1 No: 1219 Sisli / ISTANBUL” adresinde faaliyet gosteren Istanbul Yapi Denetim
Ltd. Sti. tarafindan yapildigi belirtiimigtir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

tlgili mevzuat uyarinca rapor konusu tasimmaz icin tiim izinler ahnmig olup
bina icin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dodru olarak mevcuttur.

Belediye incelemesi itibariyle tasinmazin degerini olumsuz yonte etkileyen
bir etken bulunmamaktadir.

Rapor konusu taginmazin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhigi portfdyiinde
“bhina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag: goriis ve
kanaatindeyiz.

10
NOVA TD RAPOR NO: 2%6391

wiwewy, nonvotel .com




AANOV A

3.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son d¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degdisiklikiere (imar planinda
meydana gelen dedisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi.

3.4.1 Tapu Sicil Miidiirlii§ii Incelemesi

Tapu Sicil Mldiirligi'nde yapilan incelemelerde tasinmazin milkiyet durumunda
son Ug yll igerisinde degisiklik olmadig: belirlenmigtir.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Rapor konusu tasinmaz; 06.11.2007 tarihli 1/1000 olgekli 2 no’lu uygulama imar
planina gére 16.07.2008 tarih ve 1120 no'lu yeni yapi ruhsati tanzim edilmis ve akabinde
14.12.2009 tarih ve 104 no’lu yapi kulfanma izin belgesi ile 04.12.2009 tarih ve 101 no'lu
yapi kullanma izin belgesi tanzim edilmistir.

Istanbul 9. idare Mahkemesi‘nin 04.11.2010 tarih ve 2009/242 E., 2010/1437 K.
sayilh karariyla dava konusu yapi ruhsati ve dayanak 06.11.2007 T.T.li 1/1000 &lgekli
planin iptaline karar verilmigtir.

istanbul 3. Idare Mahkemesinin 22.09.2011 giin 2010/1980 E. 2011/1242 K.
sayili karan ile dava konusu 04.12,2009 tarih ve 101 ile 14.12.2009 tarih ve 104 no.lu
yap! kullanma izin belgesinin iptaline karar verilmistir. Mahkeme kararinin Pendik
Belediyesi tarafindan temyizi sonucunda verilen yaz ile bildirilen Danistay onama
kararina karsi Pendik Belediyesi tarafindan yapilan karar dizeltme istemi Danigtay 6.
Dairesinin  11.12.2014 tarih 2014/20 Esas 2014/8587 Karar sayih karan ile
reddedilmistir.

Istanbul 3. Idare Mahkemesinin 22.09.2011 giin 2010/1980 E. 2011/1242 K.
sayih karari ile dava konusu 04,12.2009 tarih ve 101 ile 14.12.2009 tarih ve 104 no.lu
vap! kullanma izin belgesinin iptaline iliskin karar, yiritmenin durdurulmasi istemli olarak
temyiz edilmis olup, Danistay 6. Dairesinin 29.5.2013 giin 2011/8693 Esas 2013/3749
Karar sayili karar ile temyiz isteminin reddi ile mahkeme kararinin onanmasina karar
verilmistir.

12.12.2014 tarihli 1/5000 &lcekli Nazim Imar Plani tadilati ve 13.02.2015 tarihli
1/1000 blgekli Uygulama imar Plami tadilati yapilarak 07.08.2015 tarih ve 868 no'lu
yeniden yapi ruhsati ile 09.09.2015 tarih ve 242 no’lu yeniden yapi kullanma izin belgesi
tanzim edilmigtir.

Pendik Belediyesi'nde yapilan incelemelerde mevcut plan igin yeniden dava agildigi

ancak rapor tarihi itibariyle imar planinin iptal olmadigi égrenilmigtir.
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Rapor tarihi itibariyle taginmaz igin olumsuz bir durum bulunmamaktadir.

Tasinmazin konumlu oldugu bdlge 25.01.2011 tarihli 1/5000 &lgekii Ankara
Caddesi ile TEM Badlanti Yolu Arasi Nazim Imar Plani kapsaminda kalmakta iken isbu
imar plant itirazlar neticesinde mahkeme tarafindan iptal edilmis olup akabinde
31.08.2013 tarihli 1/5000 &lgekli plan degisikligi tadilati yapilmistir. Rapor tarihi itibariyle
rapor konusu tasinmaz 12.12.2014 tarihli 1/5000 &lgekli plan dedisikligi kapsaminda
kalmaktadir.

3.4.3 Hukuki Durum Incelemesi

Misteriden temin edilen hukuki duruma iliskin slire¢ asagida belirtilmistir. Ilgili yaz
rapor ekindedir.

Davaci Mala;lar Kibrit Savnayi ve Ticaret A.S.

(Yeni Unvani: Saglam Satis ve Paz. A.S.)
Davalilar : | Pendik Belediye Baskanhgi
Miidahil : | TSKB Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.
Mahkeme : | Istanbul 9. idare Mahkemesi
Dosya No : | 2009/242 E.
Dava : | Insaat Ruhsati ve Uygulama imar Plaminin Iptali

Davaci Sirket, Pendik Belediyesi tarafindan miivekkilimiz Sirket'e verilen 16.07,2008
tarih ve 1120 sayil insaat Ruhsati'mn ve Ruhsat’in dayanad Pendik Belediyesi'nin
06.11.2007 tarihli Uygulama imar Plan’nin iptali talebiyle dava acmistir. Miivekkilimiz
Sirket tarafindan davall Pendik Belediye Baskanlidi yaninda miidahale talebinde
bulunularak davanin reddine karar verilmesi talebinde bulunulmustur. Yapilan yargilama
neticesinde, 04.11.2010 tarihinde verilen karar ile dava konusu ruhsat iglemi ve islemin
dayanadi 06.11.2007 tarihli Uygulama Imar Planinin 64 sayii parsele iliskin kisminin
iptaline karar verilmistir. Anilan karar, yiritmenin durdurulmasi talebi ile 01.12.2010
tarihinde tarafimizca temyiz edilmis, Danigtay kararin onanmasina karar vermistir.
Onama kararina kargi tarafimizca karar diizeltme isteminde bulunulmus, karar diizeltme
talebinin reddine karar verilmistir. Dosya kapanmistir.
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Davaci Mala_zlar Kibrit Sanayi ve Ticaret A.S.
(Yeni Unvani: Saglam Satis ve Paz. A.S.)

Davalilar : | Pendik Belediye Bagkanhgi

Miidahil : | TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

Mahkeme : | Istanbul 3. idare Mahkemesi

Dosya No : | 2010/1980 E.

Dava : { Yapi Kullanma izin Belgesi’nin Iptali

Davaci, Muvekkilimiz Sirket'in miilkiyetindeki Pendik Ilgesi, 105 pafta, 865 ada, 64
parsel'de kayith tasinmaza iliskin verilen 04.12.2009 tarihli, 101 nolu ve 14.12.2009
tarihli, 104 nolu Yap: Kullanma izin Belgelerinin yiiriitmesinin durduruimasi ve iptali
istemiyle dava agmistir. Mivekkilimiz Sirket tarafindan davali idare yaninda davaya
miidahale talebinde bulunulmus, davaya miidahale talebinin kabulline karar verilmistir.
Mahkemece dava konusu Islemlerin yiiritmesinin durdurulmasina karar verilmis,
miivekkilimiz Sirket tarafindan vylriitmenin durdurulmasi kararnna kars itirazda
bulunularak kararn kaldinimasi talep edilmistir. Mahkeme davanin kabuliine ve dava
konusu 04.12.2009 tarihli, 101 nolu ve 14.12.2009 tarihli, 104 nolu Yap! Kullanma izin
Belgelerinin iptaline karar vermistir. Karar yliritmenin durduruimasi talebiyle 04.11.2011
tarihinde temyiz edilmigtir. Yapilan inceleme sonucunda 16.01.2012 tarihinde ylriitmenin
durdurulmasi talebi reddedilmistir. Danigtay 6. Dairesi 29.05.2013 tarihinde temyiz
isteminin reddi ile anilan karann onanmasina karar vermistir. Bu karara karsi 04.11.2013
tarihinde Karar Diizeltme talebinde bulunulmustur. Danigstay 6. Dairesi 2014/20E. Ve
2014/8587K. Savih karan ile 11 Aralik 2014 tarihinde karar diizeltilmesi isteminin reddine
karar vermistir.

Davaci : | TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.
Davalilar : | Istanbul Biiyliksehir Belediyesi Bagkanligi
Mahkeme : | Istanbul 10. idare Mahkemesi

Dosya No 1| 2011/1613 E.

Dava : | Nazim Imar Plani'min iptali

20.05.2011 tarihinde askiya ¢ikarilan 25.12.2010 onanli, 1/5000 6lgekli, Pendik Ankara
Caddesi ile TEM Baglanti Yolu arasi Nazim Imar Plan’nda miivekkilimiz Sirket
miilkiyetindeki, Pendik Ilgesi, 105 pafta, 865 ada, 64 parsel'de kayith tasinmazin bir
kisminin “""yesil alan””” tamamina yakin kismimin “Ticaret Alami” olarak gosterilmesi
nedeniyle, planin iptali istemiyle mivekkilimiz Sirket tarafindan dava agilmistir. istanbul
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10. Idare Mahkemesi, 31.10.2012 tarih ve 2011/1613 E., 2012/1818 K. sayil Karan ile
bilirkisi raporunda da belirtilen gerekcelerle 25.12.2010 onanh, 1/5000 &lgekli, Pendik
Ankara Caddesi ile TEM Baglanti Yolu arasi Nazim imar Plani'nin miivekkilimiz Sirket’in 64
sayili Parsel ile ilgili kisminin iptaline karar vermistir. Mahkemenin karar davah idare
tarafindan temyiz edilmis, temyiz incelemesi sonucunda Danigtay 6. Daire Baskanhdi
28.05.2013 tarih ve 2013/2130 E., 2013/3729 K. sayili Karan ile mahkemenin kararina
onamigtir. Davali Idare Danistay 6. Daire Baskanhdinin karan aleyhinde karar dizeltme
isteminde bulunmustur. Dosya, karar dlzeltme talebinin incelenmesi amaciyla
Danistay’dadir.

Tasinmazin bulundudu alanda 31 Agustos 2013 t.t.li 1/5000 élgekli Nazim Imar Plani

ylriirlige girdiginden s6z konusu davanin konusu kalmamigtir.

Davaci Mala?.lar Kibrit Sa“nayi ve Ticaret A.S.
{Yeni Unvani: Saglam Satis ve Paz. A.S.)

Davalilar : | Pendik Belediye Bagkanhji

Miidahil : | TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.

Mahkeme : | Istanbul 3. Idare Mahkemesi

Dosya No 1| 2011/1182 E.

Dava : | Idari Islemin iptali

Davaci, Mivekkilimiz Sirket'In miulkiyetindeki Pendik Ilgesi, 105 pafta, 865 ada, 64
parsel’de kayith taginmaza iliskin olarak kacak ve ruhsatsiz oldugu iddiasiyla davali
idare’ye yapinin miihiirlenmesi talebiyle yapti§) bagvurmustur. Davali Idare, 06.04.2011
tarih ve 9234 sayih iglemi ile davacinin basvurusunun reddine karar vermistir.
Bagvurunun reddi Gzerine davaci islemin didzeltilmesi isteminde bulunmusg, anilan istem
21.04.2011 tarih ve 24182 sayih iglem ile reddedilmistir. Davaci, anilan idari islemlerin
iptali istemiyle dava agmigtir. Miivekkilimiz Sirket tarafindan daval idare yaninda davaya
miidahale talebinde bulunuimusg, davaya midahale talebinin kabuliine karar verilmistir.
Davacinin yiritmenin durdurulmas: istemi reddedilmistir. Davacimin yiritmenin
durdurulmas! talebinin reddedilmesi Gzerine yaptig itiraz basvurusu da reddedilmistir.
istanbul 3. idare Mah. 3 Ocak 2014 tarihinde dava konusu islemin iptaline karar
vermistir. Séz konusu karar Davall idare ve Mivekkil Sirket tarafindan temyiz edilmis,
Danigtay 14. Dairesi 16 Mayis 2016 tarihinde ise yerel mahkeme kararinin chanmasina

karar vermistir.
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Davaci : | Saflam Satis ve Paz. A.S.

1. Karacan Ingaat Tic. Nak. Tur. Ltd. Sti.
Davalilar : | 2. Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanhg

3. Pendik Belediye Bagkaniigi
Miidahil : | TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
Mahkeme : | istanbul Anadolu 4. Asliye Hukuk Mahkemesi
Dosya No : | 2009/603 E.
Dava : | El Atmanin Onlenmesi

Davaci Sirket, mavekkilimiz Sirketin milkiyetinde bulunan Pendorya Alisveris Merkezi
gevresinde davalilardan Karacan ingaat Tic. Nak. Tur. Ltd. Sti. gergeklestirilmis olan,
Pendik Ilgesi, D-100 Tersane Kavsadi, Kuzey Gegici Traflk Diizenleme ve Yol, Altyapi,
Képrii Ingaati isi kapsaminda yapilmis olan yolun maliki oldugu parsellerden gectigi
iddias: ile el atmanin dnlenmesi, kaldinmlarin kal'i, fazlaya iliskin haklarini sakl tutarak
7.100,00.-TL tazminatin davallardan tahsili talebi ile dava agmigtir. Miivekkilimiz Sirket
tarafindan davalilar yaninda davaya miidahale isteminde bulunularak davanin reddi
talebinde bulunulmustur. Dava konusu tasinmaza iligkin kesif incelemesi yapimistir.
05.10.2010 tarihinde yapilan durugmada bilirkisi incelemesi yapilmasina karar verilmis ve
bilirkisi raporu hazirlanip dava dosyasina sunuimustur. Bilirkisi raporuna itirazlanmiz ve
beyanlarimiz dosyaya sunulmustur. Dava konusu tasinmazin 679,32 m2'lik kismina el
atildigi gerekgesiyle davanin Pendik Belediyesi yoniinden kabuliine, 645.354,00-TL'nin
davall Pendik Belediyesi'nden tahsili ile el atilan kismin tapudan yol olarak terkinine 24
Aralik 2013 tarihinde karar verilmistir. Karar davaci tarafindan temyiz edilmis olup Davall
tarafindan temyize cevap verilmigtir. Temyiz dilekgesi 3 Temmuz 2015 tarihinde teblig
edilmis olup tarafimizca temyize cevap dilekgesi 10 Temmuz 2015 tarihinde temyiz
dilekgesi sunulmustur.

Davaci : | Malazlar Kibrit San. ve Tic. A.S.
Davahlar : | 1. Pendik Belediye Baskanlidi

Miidahil : | TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhigh A.S.
Mahkeme : | Istanbul 3. idare Mahkemesi

Dosya No 1| 2011/1419 E.

Dava : | Uygulama imar Plani'min iptali

Davaci Sirket, Pendik Belediye Bagkanlidi'mn Istanbul ili, Pendik Ilcesi, Dogu Mahallesi,
Blylkdere Mevkii, 105 Pafta, 865 Ada, 64 Parsel sayill yerde bulunan yapiya verilen yapi
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kullanma izinlerinin iptal edilmesi isteminin reddine iliskin Pendik Belediye Baskanhdi’nin
28.10.2010 tarih ve 53079 sayili isleminin iptali istemiyle dava acmistir. istanbul 3. idare
Mahkemesi'nin 2011/1419E. Ve 2011/1241K. Sayih karan ile séz konusu tasinmaz
lizerinde bulunan Ataman Insaat Tic. Ve San. A.S. adina veriimis bulunan 16.07.2009
tarih ve 1120 sayil yapi ruhsatimin Istanbul 9. idare Mahkemesi'nin 2009/242E. Ve
2010/1437K. Sayil karanyla iptal edildijinin ve bu sebeple yapi kullanma izin belgesinin
dayanad: kalmadigi goriilmUs olup ruhsatsiz kalan yapi hakkinda yapi kullanma izin
belgesi diizenlenmesi mimkiin olmadigindan davanin konusuz kaldidi anlagiimigtir.
Bunun (zerine Davali 25.01.2012 tarihinde kararnn bozulmasi istemiyle dosyayl temyiz
etmistir. Davaci ise 28.02.2012 tarihinde sundudu dilekgesi ile temyiz isteminin reddine
karar verilmesini talep etmigtir. Danigtay 6. Dairesi 2012/1803E. ve 2013/3750K. Sayil
karanyla kararin onanmastna karar vermistir. Bunun uzerine Davali, 24.10.2013 tarihinde
karar diizeltme talebinde bulunmustur. Danistay 6. Daire Bagkanligi 4.12.2014 tarihinde
karar diizeltilmesi isteminin reddine karar vermis olup dosya kapanmigtir.

Sonug itibariyle hukuki durum esas alindiginda tasinmazin degerini
olumsuz etkileyen bir fakttr bulunmamaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE Fiziki
BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Pendik ilcesi, Camcesme Mahallesi,
Fabrika Sokak'ta konumlu bulunan 5 kapi numarali Pendorya Aligveris Merkezi‘dir.

Tasinmaz; D100 Karayolu izerinde Pendik Tersane Kavsadi'nin dodusunda
konumludur. Tasinmaza ulasim; Tersane Kavsadi'ndan Kurtkdy istikametindeki Kurtkdy
Pendik Baglanti Yolu'na girilip ilk sajdaki Bulvar Caddesi aynmindan girildikten sonra
devaminda Fabrika Sokak'a girilmek suretiyle saglanmaktadir.

Yakin gevresinde istanbul Tersane Komutanhg), Divan Asia Hotel, Atiman Karina
Sitesi, Garanti Bankasi Operasyon Merkezi insaati, Metro Grossmarket, Malazlar Kibrit
Fabrikasi, Neomarin AVM ve Un RO-RO Limam bulunmaktadir. Bu yapilar disinda
genellikle az kath konut amach kullanilan yapilar bulunmaktadir.

Merkezi konumu, ulasim rahatlidi, ana arterlere yakinhg ve gevrenin yliksek ticari
potansiyeli tasinmazin degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bélge, Pendik Belediyesi swirian icerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis
altyapiya sahiptir.

Tasinmazin bazi noktalara olan yaklasik uzakliklari:

Sabiha Gékgen Havalimani.......cccooeeeeveeiceeens : 10 km
Sahil YOIU.....ooe e e e i 2,2 km
Tuzla Tersaneleri......ccrmccirc e : 3,2km
TEM OLOYOIU....ccceccerc s s s e ee e e i 12 km
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4.2 BINANIN GENEL INSAAT OZELLIKLERi

INSAAT TARZI
KAT ADEDI

TOPLAM INSAAT
ALANI

ELEKTRIK
JENERATOR
PARATONER
SU DEPOSU
HIDROFOR
TRAFO
DOGALGAZ

KLIMA TESiISATI

GUVENLIK
ASANSOR

SuU

YANGIN IHBAR
SISTEMi
YANGIN
SONDURME
TESISATI
YANGIN
MERDIVENi

KANALIZASYON
DI$ CEPHE

CATI
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Betonarme karkas

7 (2 bodrum kat + asma kat + zemin kat + 3 normal kat)

80.648 m?

Sebeke

Mevcut (4 adet)

Mevcut

760 ton kapasiteli betonarme su deposu

Mevcut

Mevcut (6 adet)

Mevcut

76 adet Climate Mastar marka WSHP, 1 adet Trane marka Chiller,
9 adet Trane marka rooftop, 6 adet klima santrali, 2 grup VRV
sistemi, 2 adet hava kangimh klima santrali, 4 adet sogutma
kulesi, 2 adet isI geri kazanimh cihaz

Giivenlik elemanlar ve givenlik kameralan

5 adet miisteri, 5 adet yiik asanséri

Sebeke

Duman ve 1s1 dedektorleri mevcut

Yangin dolaplari, hidrantlar, sprinkler sistemi ve yangin tipleri
mevcut

Mevcut {11 adet)

Sebeke

Fibrobeton kaplama

Kismen gelik konstriiksiyon, aliminyum dograma, cam,

Betonarme ve kismen gakil alti EPDM membran veya plskiirtme

izolasyon
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Kat: 2

Burger King
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AINOV A

o Tasinmazin konumlandigi parsel 23.182,96 m2 alanh, diizensiz gokgen seklinde olup
egimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

o Parsel tzerinde 2 bodrum, asma, zemin kat ve 3 normal kath betonarme tarzda insa
edilmis aligveris merkezi bulunmaktadir.

o Pendik Belediyesi‘nde incelenen iskan ve ruhsat belgelerine gére 80.648 m2 kapali
alani bulunmaktadir.

o 30.573,42 m2 kiralanabilir alani bulunmaktadir.

o 798 m2 kapali 149 acik olmak (izere toplam yaklagik 1.000 arag kapasitesi
bulunmaktadir.

o Tasinmazin katlara gére kullanim alan ve fonksiyonlan asagidaki sekildedir.

KULLANIM .
KAT ADI ALANI KULLANIM SEKLI

(m?)
3.Bodrum 20.686,85 Teknik alan, kapal otopark

2.Bodrum 21.260,06 Market, madazalar, otopark, depo, teknik odolar

1.Bodrum 9.419 Market, otopark, teknik odalan ve depo
Zemin 9.053,75 Magazalar

1. normal 8.848 Magazalar

2. normal 7.474,92 Magazalar, Yermek balimil

3. normal 3.398 Sinema

4. normal 507,42 Teknik bdlim, teras

TOPLAM 80.648

o Alisveris merkezi; acik meydan, kapali meydan, bedesten ve bedesten Ustli gati aviusu
olmak lizere 4 ana bdlimden olugsmaktadir. Agik meydan béliminde restoran ve
kafeler yer almaktadir.

o Bedesten (st ¢ati avlusu bedesten striiktiriiniin devam ile yazlari gélgelik, kislan ise
cadir haline gelebilecek ve degisik aktiviteler igin kulianilabilecek fonksiyona sahiptir.

o Ortalama 100 kisilik 8 adet sinema salonu bulunmaktadir.

o 15 adet yiirliyen merdiven katlar arasi baglantiyl saglamaktadir.

o Ana arter niteliine sahip D100 ve Kurtkdy-Pendik Baglanti Yolu'ndan gdorinebilir
olmasi sebebiyle tabele avantaji bulunmaktadir.

o Doluluk orani yaklasik % 86,60°dr.
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o Kiralanabilir alaniar asagidaki sekildedir:

BOLIM ADI KiRALAN(A':zi;.iR ALAN
Ayakkabi - Canta 776
Cocuk - Eglence 3.235
Elektronik - iletisim 5.495,52
Hazir Giyim 5.017
Hizmet 94
Kisisel Bakim - Kozmetik 376
Market 1.101
Mobilya — Ev Tekstili - Hediyelik 9.021
Saat - Micevher — Optik — Aksesuar 254,50
Sevyahat 38
Yeme - Igme 1.087,20
Bos 4,078
TOPLAM ~ 30.573

o Ana arter nitelijine sahip D100 ve Kurtkdy-Pendik Baglanti Yolu’na cepheli olmasi
sebebiyle tabele avantaji bulunmaktadir.

o Yapinin miisterilere hitap eden ortak kullanim alanlarinda (kat koridorlarinda) zeminler
seramik kapl, duvarlar saten boyal, kolon ylizeyleri metal ve cam giydirme, tavanlar
alci asma tavanldir.

o Mdisgteri WC'lerinde zeminler seramik, duvarlar fayans kaph ve kismen saten boyall,
tavanlar alg asma tavanhdir. Kapi dogramalan ahgap ve aliminyumdur. Vitrifiye
tamdir.

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

o Kiralanan hacimler kullanicl firmalann kendi zevk ve ticari faaliyetlerine uygun sekilde
tefris edilmigtir.

o Bu hacimlerin tavanlan asma tavanli oclup tavanlarda havalandirma kanallar,
menfezleri ve yangin sprink sistemi mevcuttur.
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4.3 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALiZI

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlar (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
mulkan fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkiin en yiiksek degeri getirecek en olasi kullammidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazin konumu, biylkl(gli, yasal izinleri ve fiziksel
6zellikleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segenedinin mevcut kulanim sekli olan
"alisveris merkezi" olarak kullaniimasi olacadi gériis ve kanaatindeyiz.

25
NOVA TD RAPOR NO: 201%6391

wonovoid cam




AANOV A

5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tiirkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi llkemiz igin dénim noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden yiliksek enflasyon, yiiksek faiz ve kamu borglari gibi yapisal
sorunlar (lkeyi blylik bir krize suriiklemistir. Kriz sonrast yapilan yasal diizenlemeler
(6zellikle bankaciik konusunda) ve idari tedbirlerle lkemiz bir toparlanma siirecine
girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140’lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizh bir disglis trendine girmeye baslamistir. Faizler 2013 yili Mayis ayinda
Cumhuriyet tarihinin en disuk seviyesi olan % 4,99 goérilmustiir. Bu tarihten itibaren
diinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, 6zellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacagdi beklentisi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizler artig
edilimine girmistir. 2016 yihinin ilk ceyreginde faiz oranlan % 11 mertebelerine kadar
cikrmigtir.

REel Bor¢lanmia FaiZ Oram

Yzde-Bilegik;

Real Faiz
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5.1.1 Tiirkiye Biliyiime Verileri ve Yillara Gére Enflasyon Oranlan
Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yil boyunca (st Uste blyiime
kaydedememigtir. 2002-2008 yillan arasinda ise (st lUste pozitif blylme saglanmistir.
26
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2008 yilinda diinyadaki genel ekonomik kriz sebebiyle Glkemizde de 2009 yilinda pozitif

biiyime olmus ancak daha sonraki yillar tekrardan pozitif bliyimeler saglanmistir.

TUIK Verilerine Gore Tiirkiye Yillk Biiylime Oranlan (GSYH,%)
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5.1.2 Tiirkiye Insaat Sektérii Verileri

Ulkemiz icin insaat sektériiniin gok biiylk bir kismini konut ve buna bagh yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gére ingaat sektérii biiylime hizi
9% 14,6 olarak gerceklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. Ingaat sektéri
verileri incelendiginde 2014 yih GSYH'In % 4,6'ik kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5
olmustur. Her ne kadar GSYH’in oraninda kliglik de olsa bir diisiis olsa da 2015 yili satilan
konut sayist rekor kirarak 1.289.320 adet olmustur,

2015 yilinda bir énceki yila gére belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen yapilarin
bina sayisi % 12,3, yuzdicimii % 16,4, degeri % 11,4, daire sayisi ise % 15,5 oraninda
azalmistir. (Kaynak: TUIK)

Yapi Ruhsatlarn Kirnntimi-2015 Yih

Yapi inhsat, Ocak - Arahk 2015

Bis oncehl wila gore

yil degisin of au {"+}
Gosterygel 2015 2014 2013 2015 2004
Bina sanis 122 243 TT138439 121764 423 145
TOzEg o (T 184 050 956 2364 G 175 2337 536 -16,4 53
Dieder TLY 155 712678852 VIS HET 83N M7 124 B85 245 6580 114 3.4
T 23151 870 515 1030 684 SIEM 155 2108

"% Vapy izin istatiotieni 2013 ve 2014 yallat ver e irevize editnigts.

Kaynak: TUIK

Tiarkiye’de hizla gerileyen faiz oranlan dnemli blglide ingaat sektdriindeki talep
bliyiimesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tiirkiye’nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir ylikselme séz konusudur. 2015 yili
ilk yarisi konut kredileri talebi ylksek gériiniirken ikinci yan itibariyle sert bir digus
yasamistir. 2016 yili basinda Ise hafif bir toparlanma séz konusudur. BDDK verilerine
gére 2014 yilinda 125 milyar TL tutannda konut kredisi verilmis olup bu rakam 2015
yilinda 143 milyar TL diizeyine yiikselmistir.
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Konut Satis Sayilan-Satis Gegidine Gore
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Kaynak. T{In

Konut satiglari 2015 yilinda bir énceki (2014) yila gére % 10,6 artis gdstermistir.
Konut satislannda 2015 yihnda Istanbul'da 239.767 konut satisi ile en yliksek paya
(%18,6) sahiptir. Yine TUIK verilerine gore Tlrkiye genelinde konut satislan 2016 Ocak
ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére % 1,9 azalarak 84.556 olmustur.

Tiirkiye Geneli Konut Satis Sayilan
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ANOVA

5.1.3 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'In parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm siirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tirkiye piyasas: Gzerinde bask) yaratmasi,

o Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlan yavaglamas ve talebin azalmasi,

o Son dénemde déviz kurundaki artisin faizler (zerindeki baskiyi artiyor olmasi.

Firsatlar:

o Tirkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen tateplere cevap
verecek diizeyde olmasi,

o Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel dénisumun hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,

o Konut aliminda deviet destegi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan onlemler,

o Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

o Istanbul’un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son donemde yapilan bilyiik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Kopri ve 3. Havalimani vs.) ilgi odadi

olmaya devam edecek olmasi.

5.1.4 Tiirkiyve Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel secimlerin etkisi gerekse (ilke ekonomisindeki duraganligin
etkisiyle gayrimenkul sektérinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillaninda, 2011
yilina gére satislarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artiglar olmustur. 2014 yilinin
tamamu ve 2015 yihinin ilk yansinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel doéniisim
projelerinin yapimi ve satislaninda hizli bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yilinin ikinci yansinda gayrimenku! yatirm projeleri duragan olarak
seyretmis ve faiz oranlarindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satiglarinda azalma
gergeklesmistir. 2016 yihnda igin 6ngdriimiiz ise gbreceli olarak 2012, 2013, 2014 ve
2015 yilinin ilk yarisina gére gergeklesen yilksek faiz oranlar nedeniyle satislanin duragan
olarak seyredecedi, yatinmlann ise adirhk olarak kentsel déniisim projeleri ydniinde
olacad yoniindedir.
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5.2 BOLGE ANALIZI
istanbul ili

istanbul ili, kuzeyde Karadeniz, dojuda Kocaeli Siradaglar’nin ylksek tepeleri,
giineyde Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzasi su aynmi ¢izgisi ile
sinirlanmaktadir. Istanbul Bodaz, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile birlestirirken; Asya
Kitasi ile Avrupa Kitasi'ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye bélmektedir. I
alani, idari bakimdan dogu ve giineydogudan Kocaeli'nin Karamirsel, Gebze, Merkez ve
Kandira ilgeleri ile, glineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilceleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu, Cerkezkéy ve Saray ilgelerinin yani sira, Kirklareli'nin de
Vize ilgest topraklar: ile gevrilidir.

Istanbul nifusunun, 1990 yili itibariyle Turkiye niifusu igindeki pay1 %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglar itibariyle 67.803.927 kisilik Tiirkiye nifusu iginde
10.018.735 kisi ile) %15'e ulagmistir. 1990-2000 doneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gostermistir. Bu sonuca gdére Tirkiye geneline bakildifinda Istanbul'un
banndirdigi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu énem agikga gorilmektedir. Tarkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, nifus varligi agisindan da dlkenin en dnemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillari arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik biyiime
orani %2.83'tlir. Daha énceki dénemde Istanbul*un yillik ortalama nifus artis hizinin
%3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir kisminin géclerden kaynaklanmasina karsin
nlifus artis oranmin distigd gézlenmektedir. Bunun sebepleri Turkive genelindeki niifus
artis hizinin (dogurganhk orani) diismesi ve géciin yavaglamasidir. 2005 yilinda Istanbul
nifusu 11,48 milyondur. Tlrkiye nifusu icindeki pay ise %15,8'dir. Nifus artis hizi
yavaglamakta ve 2000-2005 ddéneminde ortalama %2,75, 2005 yilinda ise %2,5
olmustur. Istanbul’da niifusun énemli bir belirleyicisi olan gog orani da yavaslamis 2000~
2005 doneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan nifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacagi ve nifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
cikacagi ongérilmektedir. Tlrkiye'nin de niifus artis hizi yavaglayacak ve niifus 2015
yilinda Istanbul niifusunun payl %17,8’e ¢ikacaktir. Istanbul’da niifus artisit % 80 kent
kaynakl, %20 ise gbéc kaynakl olacaktir. 2014 yili itibariyle nifusu 14.377.018 kigidir.

Istanbul ili simifan icerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atasehir, Avcilar,Bagcilar, Bahgelievier, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Begiktas,
Beykoz, Beylikdlizii, Beyodlu, Blylkc¢ekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylip, Fatih, Gaziosmanpaga, Glngoren, Kadikdy, Kégithane, Kartal, Kiigiikgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sigli, Tuzla,

Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.
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Pendik lgesi

Iicenin bilinen en eski adi Pantikapeun'dur. Roma, Bizans, Doju Roma ve Latin
imparatorlugu dénemlerinde her tarafi duvarla cevrili bes duvarli anlamina da gelen
Pantichion, Panlihion ve Tayni Tiyni isimleride kullaniimistir. Bu isimler Osmanl
déneminden itibaren dedisiklie ugrayarak giniimiizde oldugu gibi Pendik olarak
kullanimaktadir.

Osmanli déneminden Gebze ilcesine badli bir kéy iken daha sonra Uskiidar
Mutasarnfligina bagh Kartal Sancadi biinyesinde bir nahiye olmustur. Nihayet 04.07.1987
tarihinde 19507 sayili Resmi Gazete de yayinlanan 3392 sayill kanun lie ilge olmus ve
teskilatlanmasini tamamlayarak 11.08.1988 tarihinde fiilen faaliyete gegmistir.

Doguda Tuzla ve Kocaeli, kuzeyde Sile ve Beykoz, batida Kartal, giineyde
Marmara Deniziile gevrilidir. Yaklagik 200 km2'lik bir alana yayillmis olup, 7,5 km sahil
seridi bulunmaktadir. 2014 yih adrese dayal niifus kayit sistemine goére toplam
niifusu 663.569'dur.Yizey sekilleri genel olarak engebelidir.ilgenin deniz kiyisi kil ve kum
ile, kiyidan itibaren kuzeye dogru silislerle kaphdir.istanbul'un en yiiksek dadi olan 537 m
yiksekligi bulunan Aydos Dadi siminnda bulunan ilgenin sinirlart igerisinde Ballica,
Adilbayiri ve Karabayir tepeleri yer almaktadir. Ilgenin belli bagh akarsularn olan Riva ve
Ballica Dereleri Omerli Baraji’'na dékiliir. Biyiikdere ise Kurtkéy'den cikarak Tuzla
sinirlarina gider. Karadeniz’in yadish iklimi ile Akdeniz'in 1iman iklimi arasinda gegit tegkil
eder. Yilhk ortalama sicakhk 14,10 C° kisin ortalama sicaklik 5,60 C°% yazin ortalama
sicakhk 23,30 C™dir.

5.3 ALISVERIS MERKEZI PIYASASI ANALIiZi

Tlrkiye'nin aligveris merkezi ile tamsmasi 1988 yilinda Atakéy Galleria sayesinde
olmustur. O dénemde Basbakanlk gorevinde bulunan Turgut Ozal''n Houston'daki "The
Galleria” aligveris merkezinin &rnek alinarak yapilmasini istedidi proje, Tirkiye'de tek
olmasi nedenlyle (lke c¢apinda dénem kazanmis ve illkenin her tarafindan ziyaretgi
cekmistir. Galleria'min gérdigii yodun ilgi lkede yeni bir trendin baslamasina énciiliik
etmistir.

Galleria'nin ardindan Karum, Akmerkez, Capitol, Carousel, CarrefourSa,
Grandhouse, Migros, Profilo ve Mayadrom Alsveris Merkezlerinin agilmasi ile devam
etmistir.

2007 yilinda Tiirkiye genelinde toplam 154 adet aligveris merkezi ve 3.520.000 m?
kiralanabilir alan bulunmaktadir. Giiniimiizde ise yaklagik 343 merkez ve 9.910.000
m?2’lik kiralanabilir alana sahip alisveris merkezleri projeleri iilke ekonomimizin en énemli

sektérierinden biri haline gelmistir.
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2008 yilinda ve son dénemde yasanan global ekonomik kriz nedeniyle perakende
sektéril de diger sektdrler gibi zor bir doneme girmistir. Bu dénemde AVM yatinmiarin
finanse etmek ve perakendecilere kiralamak ve slrdiriilebilir gelir yaratmak zorlagmigtir.

Ulkemizde Istanbul ve Ankara basta olmak lzere &zellikle biiyiiksehirlerde sayilan
giderek artan alisveris merkezlerinin cazibesi ekonomideki iyilesme ile yakindan ilgilidir.
Ancak son donemde global piyasalarda yasanan sikintilar perakende piyasalan da
olumsuz etkilemis, kar marjlarinda biiyiik dusiisler yasanmis ve AVM kiracilaninin AVM
yonetiminden beklentilerini ylkseltmigtir. Krizi atlatma yolunda kiracilarin taleplerini
karsilamaya yénelik gesitli ¢bziim arayiglarina girilmis ve kira indirimleri, kur sabitleme,
acilis-kapanis saatlerinde dedisiklik gibi olanaklar kiracilara sunulmugtur.

Glnlmiizde Tirkiye geneli aligveris merkezi yatinmlan agisindan incelendiginde
ozellikle satin alma glcii, editim dizeyi, okuryazarlik oranm daha yiliksek olan Marmara
Bélgesi'nde yogunlastigi gérilmektedir. Bunu Ig Anadolu ve Ege Bdlgeleri takip
etmektedir.

Tirkiye genelinde tim AVM’lerin kiralanabilir alanlannda bakildiginda {i¢ biliylk
kent olan Istanbul, Ankara ve Izmir basi gekiyor. 2015 Mayis verilerine gére Istanbul 4,1
milyon m? ile basi cekmektedir. Ankara 1,3 milyon m? ile ikinci sirada, fzmir 469 bin m?
ile Gglinel sirada yer almaktadir.

Istanbul’da halihazirda 116 AVM faallyet gosterirken, Anadolu yakasinda 1,2
milyon m?, Avrupa yakasinda 2,9 milyon m? kiralanabilir AVM alani bulunmaktadir.
Anadolu yakasinda 1.000 kisi basina 219 m? olan kiralabilir alan dismektedir.

2012 yilinda istanbul’da faaliyet gosteren 89 AVM’de 3,1 milyon m? kiralabilir alan
ver alirken, 2016 Mart ayi itibariyle AVM sayisinin 116%ya, alanin 4,1 milyon m¥ye
ylikseldigi rapor ediliyor.

AVM kira dederleri Tirkiye genelinde ayllk 29,03 USD/m? dizeyinde
seyretmektedir.

istanbul'daki AVM’lerde kiralar aylik bazda 41,67 USD/m? mertebesindedir.

AVM’lerde en ylksek kira bedelini &édeyen madazalar arasinda kuyumculan
aksesuar, iletisim, yiyecek/icecek ve kisisel bakim madazalan igletenler takip ediyor.

Metrekare basina en diisuk kira bedelleri ise sinema/edlence, yapt market ve
stipermarket sektérlerine aittir.

Tirkiye genelinde AVM geliflerinin % 31,8'i bay-bayan giyim kategorisindeki
madazalardan sadlanmaktadir. Ikinci sirada % 13 oranla yiyecek - igecek magazalar yer
alirken, liglinct sirada % 7,7 oranla ayakkabi-ganta-deri kategorisi yer aliyor. AVM’ler
kira gelirlerinin yansindan fazlasim ilk {ic sirada yer alan kategorilerde faaliyet gésteren

madazalardan eide etmektedirler.
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5.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

o Konumu,

o Ulagimin kolayhdi,

o Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi,

o Cins tashihinin yapilmis clmasi,

o Reklam kabiliyeti,

o Gelismekte olan bir bélgede konumlanmasi,

o Garanti Bankast Operasyon Merkezi'nin tasinmaza yakin konumda insa
edilmesi,

o Boblgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz etkenler:

o Kargisinda baska bir aligveris merkezinin bulunmasi nedeniyle ticari
potansiyelinin clumsuz etkilenmesi,

o Gegmis senelerde taginmazin yapi ruhsatinin dayanadi ofan imar plamnin iptali
ve neticede yap! ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinin iptal edilmis olmasi
nedeniyle kurumsal Onli markalar tarafindan uzun sure tercih edilmemesinin
kira dederleri Gzerindeki olumsuz baskisi,

o Son donemdeki doéviz kurundaki asin artis nedeniyle déviz kuru bazinda
kiralama talepierindeki diisis,

o Ulusal olarak yasanan givenlik problemleri nedenleriyle tiiketicilerin aligveris
merkezi gibi tesisleri ziyaret etmekten imtina etmesi,

o Boélgedeki yeni projelerin ticari ve konut kullanimlarint bilinyesinde barindiran
karma projeler olmasi nedeniyle tiiketicilerin birgok ihtiyacini yerel ticari
iinitelerde karsilar duruma gelmesi,

o Konumlu oldugu bélgenin ekonomik yapisi,
Mimari tasarim nedeniyle karanlik ve algak tavanh alanlann bulunmasi ve bu
alanlanin ziyaretgiler tarafindan tercih edilmemesi,

o Algveris merkezlerinde ciro bazinda yapilan anlasmalarin dénem ddnem
ortalama kira bedellerinin altinda kalmasi,

o Son dénemde iilke ekonomisinde yasanan olumsuzlar.

34
NOVA TD RAPOR NO: 2%#6391

e, nove e o




EANOV A

5.5 PiYASA ARASTIRMASI

Ahsveris Merkezleri

Taginmaza nitelik ve bélgesel demografik yapi olarak benzer aligveris merkezleri

icin yapilan arastirmalar asagida sunulmustur.

17
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Gebze Center Aligveris Merkezi, bdlgedeki ilk alisveris ve eglence merkezidir. Sehir
merkezine kolay erigilebilirligi de goz 6niine alindijinda alsveris merkezi, bélgenin
yegane cekim ve sosyal / edlence merkezi konumuna gelmistir. 59.054 m2 kiralanabilir
alani, 130 civarinda madaza alani olan, sinema, go-kart, buz pisti, bowling, GYM ve gocuk
edlence alanlarinin bir arada bulundugu Gebze Center; 180 milyon dolarlik yatinm buitgesi
ile 3 Eylil 2010 tarihinde faaliyete ge¢mis olup yilda yaklagik 9 milyonun (izerinde
ziyaretgi agirlamaktadir.

RSO 15 - 15 EURC
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| 2008 yilinda Istanbul Kurtkdy'de kapilarini agan Viaport Asia, Turkiye'nin outlet konseptli
' en biilyilkk yasam merkezlerinden biridir. Agikhava konseptinde tasarlanan, meydanlari,
yesil alanlar, géletiyle, icerisinde adeta bir sehir barindiran Viaport Asia, dev eglence
merkeziyle de sosyal yasami edlence ile birlestiriyor. Sik cafe ve restoranlanyla gdz
dolduran Viaport Asia, mimarisiyle de dikkatleri {izerine gekiyor. Kapaligargi'nin minyatir
halinin tasarlandifi Bedesten'le tarihi dokuya da ev sahiplii yapan Viaport Asia,
Istanbul'un en ¢ok ziyaretgi ceken yasam merkezlerinden biridir. Viaport Asia'da, sinema
salonlan, bowling ve edlence merkezleri, ponny'ler her yastan ziyaretgiye keyifli vakit

gecirme imkani sunuyor. Toplam kiralanabilir alan 76.126 m2'dir.
30 - 32,50 EURD
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2009 ydinda Istanbul Pendik ilgesinde Tersane Kavsagi'nda, D100 Karayolu lizerinde,
deniz tarafinda faaliyete gegmistir. 82.460 m2 ingaat alani 39.600 m2 (3.600 m2'si yapi
market) kiralanabilir alana sahiptir. Binyesinde 130 adet madaza bulunmaktadir.

RIS 1> - 14 EURO (Yap) market harig)
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Marmara Park AVM, Avrupa’nin en bliyiikk AVM'lerinden biri clarak yaklagik 204.160,34
m2 insaat alam ve 75.207,96 m2 kiralanabilir alan, 4.000 araglik otopark kapasitesi ile
insa edilmistir. istanbul’un ilk galaksi temali AVM’si olan Marmara Park, 250'den fazla
madaza, dev bir hipermarket, bir yapi market, biiylik bir elektronik magazasi, sinema,
ejlence parki ve hazir giyim madazalarina ev sahipligi yapmaktadir. Mevcut gekim
alaninda yaklasik 4 milyon kisinin ikamet ettigi Marmara Park’in agiigi 2012 Ekim ayinda

gerceklegmistir.

eSS 15 - 20 EURO
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ise 101.452 m2‘dir.

Torunlar GYO tarafindan gelistiriimis olan alisveris merkezli 20 Ekim 2010 yilinda
faaliyete gecmistir. Turkiye'nin ilk kar temali eglence parki Snowpark, 3.500 m?2 alanda
hizmet veren kapal Ilunapark Starpark, 9 sinema salonuna sahip Cinetech gibi
merkezlerde her yastan ziyaretgiye eglenceli aktiviteler sunulmaktadir. Biinyesinde 149
adet magaza buiunmaktadir. Toplam ingaat alani 229.259 m2, toplam kiralanabilir alan

14 - 16 EURO

Tasinmaza nitelik ve bdlgesel demografik yapi olarak benzer aligverig merkezleri

icin yapilan aragtirmalarda 6zet olarak asagidaki sonuglara ulasilmistir. Asagida belirtilen

ortalama kira dederleri tiim sektérlerin kiraladigi birimlerin aligveris merkezi biinyesindeki

ortalamasidir.

Gebze Center AVM /Gebze -
KOCAELI

yiaPort Asia AVM / Pendik -
ISTANBUL

I_\Ieomarin AVM / Pendik -
ISTANBUL

Marmarapark AVM / Esenyurt
- ISTANBUL

Torium AVM / Esenyurt -
ISTANBUL

NOVA TD RAPOR NO: 201%391

13 - 15 EURO
30 - 32,50 EURO

12 - 14 EURO (Yapi1 market harig)

15 - 20 EURO
14 - 16 EURO
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Bdlgedeki Kirahk Binalar

¢ Tuzla'da D100 Karayolu lizerinde 13.000 m? alanli yeni plaza igin 110.000,-USD kira
talep edilmektedir. (m? birim kira dederi 8,46 USD / 25 TL)
flgilisi: Asdam Yapi A.S. 0 532 345 67 26

« Pendik’de D100 Karayolu iizerinde 2.500 m?" alanli 4 yagindaki ofis kullanimina uygun
bina igin 40.000,-TL kira talep edilmektedir. (m? birim kira degeri 16 TL)
flgilisi: Osman BILGIN 0 532 293 94 48

« Pendik Glzelyal'da D100 Karayolu Gzerinde 3.000 m? alanh yeni plaza igin 47.500,-TL
kira talep edilmektedir. (m? birim kira dederi 16 TL)
figilisi: Remax Deha 0 533 957 71 07

Bélgede ofis kullanimina uygun binalarda m? birim kira degeri ortalama 19,-TL'dir.

Emsal tasinmazlann zemin katlan talebe bagl olarak diikkan olarak da kullanilabiiir.

Bolgedeki Kiralik Ofisler

Tasinmaza yakin konumdaki Varyap Plaza blnyesindeki ofis nitelijinde olan ticari
gayrimenkuller igin yapilan aragtirmada ulagiian sonuglar asagidaki tabloda sunulmusgtur.

KULLANIM | KiRA DEGERi | W BIRIM | fLGiLt

ALANI (m?) (TL) MRy | TSTHESE | irTiBAT NO
185 5.000 27 Remax Lotus 0545 760 15 75
83 1.600 19 Remax Store | 0535 220 84 14
70 1.400 20 Remax Fores 6 | 0532 513 93 24
79 1.400 18 Kasim Keles 0533 651 3503
80 1.500 19 Remax Zeplin | 0541 307 90 22
250 5.000 20 Kw Gekmekdy | 0506 351 36 45

Ortalama m? Birim Kira Dederi 20,50
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6. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal kargilastirma yaklasim,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yoéntemleri kullamilir. Bu ydntemierin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gore
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi miilk fiyatlanni pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar pay: i¢in birbirleriyle rekabet halinde olan milkierin
pazar fiyatlan {izerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalani igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde mulkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattifi dederin (gelir akislan) buglnkl dederlerinin toplamina egit
olacagim &ngérir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz
oniinde bulunduran iglemleri igerir.

Maliyet yaklagimi'nda, arsa lizerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, aginma payinin toplam maliyetten
cikariimasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

6.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazin aylik kira degerinin tespitinde emsal kargilagtirma
yontemi kullaniimistir.
Isbu calismanin kira dederleme kapsaminda olmasi nedeniyle dederlemede maliyet

yéntemi ve gelir indirgeme yéntemi kullanilmamistir,
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7. BOLUM GAYRIMENKULUN KIRA DEGERININ
TESPITI

7.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yoéntemde, igin ortalama m2 birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biyiklik, tercih edilebilirlik ve fiziksel &zellikleri gibi
kriterler dahilinde karsilastinlmig, emlak pazarinin gincel dederlendirmesi igin emlak
yakin dénemde pazara cikariimis ve kiralanmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak,
kira dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu tasinmaz pazarlama firmalan ile gérigtlmils; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve
bilgilerden faydalamimistir.

Tasinmaza nitelik ve bdlgesel demografik yap olarak benzer aligveris merkezleri
icin yapilan arastirmalarda 6zet olarak asadidaki sonuglara ulasiimistir. Asagdida belirtilen
ortalama kira dederleri tiim sektérlerin kiraladigi birimlerin alisveris merkezi biinyesindeki
ortalamasidir.

Gebze Center AVM /Gebze -

KOCAELI 13 - 15 EURO

}Isi,?r:cl)\lrglﬁia AVM / Pendik - 30 - 32,50 EURO

eomarin A 12 - 14 EURO (Yapi market haric)
iIVISa_ll!'AT“aBra;l)_ark AVM / Esenyurt - 15 - 20 EURO

ViaPort Asia AVM, tasinmaz ile ayni bdlgede konumlu olmastna ragmen daha
popiiler ve basarili bir proje olmasi, toplu konut alanlarinin icerisinde konumlu olmasi,
havaalanina yakin konumu nedeniyle ziyaretgi sayisinin fazla olmasi ve magaza karmasi
etkenleri de dikkate alindijinda kira dederleri ylksektir. Marmara Park AVM ve Torium
AVM, tasinmaz gibi sehrin merkezi alanina uzak, alt merkezde konumlu ve demografik
olarak benzer lokasyona sahip Esenyurt iicesinde yer almaktadir. Her ne kadar benzer
ozellikleri bulunsa da mevcut magaza karmasi, planlamasi ve ziyaretgi sayilan nedeniyle
rapor konusu tasinmaza gére daha c¢ok talep gdrmektedirler. Gebze Center AVM,
tasinmaz gibi D100 Karayolu {zerinde konumlu olup Gebze / KOCAELI sinirlan igerisinde
konumludur. Ancak yakin konumda Gebze Center AVM’'ne karsi rekabet giici ylksek bir
alisveris merkezi bulunmamaktadir. Neomarin AVM, tasinmazin karsisinda konumlu olup
emsal oOzelligi tasimaktadir. Ancak rapor konusu taginmazin gegmis senelerde yapi
ruhsatinin dayanadi olan imar planimin iptali ve neticede yapt ruhsati ve yapi kullanma
izin belgesinin iptal edilmis olmasi nedeniyle kurumsal Onlii markalar tarafindan uzun
stre tercih edilmemesi kira dederleri lizerinde baski yaratmis ve tasinmaz bir ¢ekim
merkezi olamamistir. Bu nedenle kira degerleri piyasa ortalamasinin altinda kalmistir.
Ayrica bu sikintilarin oldugu dénemde yapilan kiralamalarin halen devam etmesi ortalama
kira dederin yiikselememesindeki en 6nemli etkendir. Ancak tagsinmaza yakin konumdaki
Garanti Bankasi Operasyon Merkezi Projesi’'nin faaliyete gegmesi ve 2015 yili igerisinde
tasinmazin yasal olarak herhangi bir scrununun kalmamasi nedeniyle onimiizdeki
dénemde kira dederlerinde artis olmasi muhtemeldir. Belirtilen bu olumlu gelismeler ile
ayni dogrultuda ilke ekonomisi ve ulusal givenlik alanindaki énemli pozitif adimlarin
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atilmasi sektér icin dnemli bir adim olacaktir. Bu nedenle mevcut durumda tasinmazin
kira dederleri kismen bolge ortalamasinin altinda olup mevcut doluluk orani da yasanan
oclumsuzluklar nedeniyle % 86,60 seviyesinde ger¢ceklesmistir.

Bolgedeki ofis olarak kullanilabilecek binalarin m? birim kira dedgerleri ortalama
19,-TL, ofis kullaniminda olan ancak doluluk orani gok diisik seviyedeki Varyap Plaza'nin
m? birim kira degeri ise ortalama 20,50,-TL'dir. Tasinmaza konum ve bdlgesel demografik
yap: olarak emsal teskil edibilecek Neomarin AVM'deki ortalama kira dederi ise 12 - 14
EURO (39 - 45 TL / ortalamasi ~ 42 TL (42,12)) aralidindadir. Emsal taginmazin Tiirk
Lirasi bazinda hesaplanmasinda TCMB alis kuru esas alinmistir.

Bélgedeki ofisler ve Varyap Plaza baz alindiinda rapor konusu taginmazin nitelik
itibariyle emsal taginmazlardan daha ylksek serefiyeye sahip oldugu ( + %50), konum
(+ %10) ve pazarlik payi (-%10) dikkate alindiginda tasinmazin ortalama m? birim kira
degeri ((19,-TL + 20,50,-TL))/2 x (1 + % 50) x (1 + % 10) x (1 - % 10) = 29,-TL olarak
hesaplanmistir,

Tasinmazin gecmis ddnemde yasal durumundaki olumsuz faktérler nedeniyle halen
kiralamalar Uzerindeki olumsuz etkisi de dikkate alindiinda Neomarin Aligverig
Merkezi'ne gbre % 25 oraninda deger dUslkiidl olabilecedi gérus ve kanaatine variimig
olup ortalama m? birim dederi 42 TL x (1 - % 25) = ~ 31 olarak hesaplanmistir.

Sonug itibariyle bélgedeki benzer ve farkh nitelikteki yapilarin ortalama m? birim
dederi ~ 30 TL ({29 TL + 31 TL)/2) olarak hesaplanmstir.

Yukarnda belirtilen hususlar ve isbu dederleme raporunun “5.4. Gayrimenkuliin
Degerine Etki Eden Ozet Faktdrler” baghdi altinda belirtilen olumlu / olumsuz dzelliklerin
dogrultusunda tasinmazin m? birim kira degeri 30,-TL olarak belirlenmigtir.

Buna gére tasinmazin toplam aylik kira degeri;

30.573 m?x 30 TL/m? = (917.190) ~ 917.200 TL olarak takdir edilmistir.

Not: Rapor tarihi itibariyle TCMB alis kuru 1,-EURO = 3,2402 TL'dir.

Kira dederinin sektorel bazda dagilimi asadidaki tabloda sunulmustur.

. KIRALANABILIR | m* BIRIM Kira | TOPLAI KIRA

SEKTOR ALAN (m?) DEGERI {(EURO) (EURO)

Ayakkabi — Canta 776 17.50 13.580
Cocuk - Eglence 3.235 7,00 22.645
Elektronik - Iletigim 5.496 5,00 27.478
Hazir Giyim 5.017 15,00 75.255
Hizmet 94 70,00 6.580
Kisisel Bakim — Kozmetik 376 15,00 5.640
Market 1.101 5,00 5.505
Mobilya - Ev Tekstili - Hediyelik 9.021 4,50 40,595
Saat - Miicevher - Optik — Aksesuar 255 20,00 5.090
Seyahat 38 30,00 1.140
Yeme - icme 1.087 35,00 38.052
Bos 4.078 10,00 40.780

TOPLAM: 30.573 282,339
9.23
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Mevcut kiralanmis olan 26.495 m? alannin m? birim kira degeri 241.559,-EURO
olarak takdir edilmis olup dolu alanlarnn m? birim kira degeri 9,12 EURO olarak
belirlenmistir. Alisveris merkezi blinyesindeki karma fonksiyona sahip bos alanlar Igin de
ortalama 10,-EURO/m? kira dederi takdir edilmistir. Ortalama kira degeri 9,23 EURO
olarak hesaplanmis olup TCMB satis kuru ile TL bazinda ~ 30 TL (29,96 TL) ortalama kira
degeri belirlenmistir.

Not: Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-EURO = 3,2460 TL'dir.

8. BOLUM TASINMAZ ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC YIL iCERISINDEKI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Tasinmaz igin sirketimiz tarafindan daha d&nceden hazirlanmis gayrimenkul

dederleme raporu listesi asadida sunulmustur.

1.
2014 yili icerisinde hazirlanan raporlar
Talep Tarihi : 15 Aralk 2015
Ekspertiz Tarihi : 25 Aralhik 2015
Rapoer Tarihi : 29 Aralhk 2015
Rapor No : 2015/11738
Raporu Hazirlayanlar 1 Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401454
Mehmet AYIKDIR / Harita Mihendisi
SPK Lisansl Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401233
Pazar degeri 156.975.000,-TL

isbu dederleme raporu taginmazin pazar dederinin tespitine yénelik olarak

hazirlanmigtir.
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9. BOLUM

AYNOV A

SONUGC

Rapor igeriginde oOzellikleri belirtilen taginmazin yerinde yapilan incelemesinde

konumuna, fiziksel &zelliklerine, yapinin mimari o6zelliklerine, ingaat kalitesine, yasal

izinlerine ve gevrede yapilan piyasa arastirmalanna gére gilinimiiz ekonomik kosullari

itiban ile takdir edilen toplam kira dedgeri ve m? birim kira deJeri asagidaki tabloda

sunulmustur.

TL usD EURO
Toplam Aylk Kira Degeri 917.200 311795 282565
Ortalama m? Birim Kira Degeri 30 10,20 9,24

Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 2,9417 TL,
1,-EURO = 3,2460 TL'dir.

Takdir edilen dedere KDV dahil dedildir. Tasinmazin KDV dahil toplam kira degeri

1.082.296,-TL'dir.

Rapor konusu binanin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gcergevesinde
Gayrimenkul Yatinm Ortakhid: portfoyiinde “bina” olarak bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.
Isbu rapor li¢ orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 28 Haziran 2016

{(Ekspertiz tarihi: 24 Haziran 2016)

Saygilanmizla,

Mehmet AYIKDIR
Harita Miihendisi

Sorumlu Dederleme Uzmani SPK Lisansh Degerleme Uzmani

Eki:

e Konhum krokileri ve uydu gériiniisleri
o Tasinmazin gériinlgleri

¢ Yapi ruhsatlan ve yapi kullanma izin belgeleri
» Tapu suretleri

e Takyidath tapu kayit belgesi

+ Mimari proje

¢ Yazili imar durumu

= Hukuki duruma iliskin agiklama yazisi
= Rehinlere iliskin agiklama yazis|

L ]

Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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