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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 01.11.2021
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 02.11.2021
DEGERLEME BITiS

TARIHI 30.12.2021
RAPOR TARIHi 31.12.2021
RAPOR NO TSGY0-2110094

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

PENDORYA ALISVERIS MERKEZININ PAZAR DEGER TESPITI

DEGERLEME ADRESI

CAMGCESME MAHALLESI, FABRIKA SOKAK, NO:5 PENDORYA AVM
PENDIK/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Ozan ALDOGAN - Degerleme Uzmani (Lisans No:409553)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkan yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; Istanbul ili Pendik ilgesi Camgesme Mabhallesi 11425 ada 8 parselde
bulunan Pendorya Alisveris Merkezi'nin degerleme tarihi itibariyle mevcut durumunun pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig "in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mualkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

TSKB Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
Omer Avni Mahallesi, Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayiri Sokak, No: 2,
Findikli — Beyoglu/iISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, raporda bilgileri bulunan Pendorya AVM'nin dederleme tarihi itibariyle
mevcut durumunun pazar degerinin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

TSGYO0-2110094 PENDIK (PENDORYA AVM)
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz igin is bu rapor TSGYO-2110094 referans numarasiyla sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Ozan ALDOGAN raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak Eren KURT raporu onaylayan
sorumlu degerleme uzmani olarak degerleme isleminde gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5~ Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde degerleme
yapilmamigtir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haricg)

TSGYO0-2110094 PENDIK (PENDORYA AVM)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

11425 ADA 8 PARSEL

ili ISTANBUL

iigesi PENDIK

Bucagi

Mahallesi CAMCESME

Koyu

Sokagi

Mevkii

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

Ada No 11425

Parsel No 8

Alani 23.183,42

Vasfi Altinda Kapali Otoparklari Olan Karkas Betonarme Alisveris Merkezler

Tapu Cinsi ANA GAYRIMENKUL

Sahibi TSKB Gayr?menkul Yatirrm Ortakhdi A.S. 19/20
TSKB Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S. 1/20

Yevmiye No 38759

Cilt No 2

Sayfa No 113

Tapu Tarihi 22.10.2019

TSGYO0-2110094 PENDIK (PENDORYA AVM)
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2.2 - Takyidat Bilgileri

TKGM ' den musteri tarafindan 19.10.2021 tarihinde alinmig olan tasinmazin milkiyet ve
takyidat bilgilerini gdsteren belge ekte sunulmustur. Tasinmaz Uzerinde asagida belirtilen
hususlar diginda takyidat bulunmamaktadir.

TASINMAZ UZERINDE;

Serh;

*TSKB GYO A.S.’nin 19/20 hissesi Uzerinde; krokisinde gosterilen A kisim tzerine 99 yilligina 1-
krs bedelle Ayedas lehine kira serhi. (AYEDAS Genel Mudurligu lehine 99 yilligina 1 kurus
bedelle kira serhi) 14.12.2009 tarih ve 22075 yevmiye

*TSKB GYO A.S.’nin 19/20 hissesi tizerinde 1.330.000 TL bedel karsihidinda kira sd6zlesmesi
vardir. (Migros Ticaret A.S. lehine 13.10.2014 tarihinde baslamak Uzere toplamda 10 yil sire ile
1.400.000 TL bedelle kira serhi) 23.10.2015 tarih 34168 yevmiye

*TSKB GYO A.S.’nin 1/20 hissesi Uzerinde TEDAS Genel Mudurltgu lehine 99 yilhdina 0,01.-TL
bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. 14.12.2009 tarih ve 22075 yevmiye

*TSKB GYO A.$.’nin 1/20 hissesi tizerinde 70.000 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir.
(Migros Ticaret A.S. lehine 13.10.2014 tarihinde baslamak lzere toplamda 10 yil sire ile
1.400.000 TL bedelle kira serhi) 23.10.2015 tarih ve 34168 yevmiye (Migros Ticaret A.S. ile kiraci
vasfinda tasinmazin kullanimi igin kira s6zlesmesi yapilmis olup taginmazin degerine olumsuz
yonde bir etkisi bulunmamaktadir)

( S6z konusu serhlerde, TEDAS ve AYEDAS Genel Midlirliigii'niin, parsel iizerinde trafo vb.
Unitelerin bulunmasi durumunda uyguladidi rutin bir serh niteligindedir. Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler ¢ercevesinde llgili serhin tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son ug¢ yillik déonemde; konu gayrimenkulin mulkiyet durumunda
herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmigstir.

TSGYO0-2110094 PENDIK (PENDORYA AVM)
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Pendik Belediyesi imar ve Sehircilik Miidurliigi'nden alinan imar durumuna gére 11425 ada 8
parsel; 17.10.2018 tasdik tarihli 1/1000 olgekli Kavaklipinar Mahallesi ve Cevresi Uygulama
imar Planrnda “T1 Rumuzlu Ticaret Alani” igerisinde kalmaktadir.

Plan notlarina gére yapilagsma sartlari:

TAKS (Taban Alani Katsayisi): 0,40

KAKS (Katlar Alani Katsayisi): 1,75

Hmax: 30,50 m
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PLAN NOTLARI:

Plan biitiinliigii ¢evresinde sanayiden ticarete déndsiimii dngériilen alanlarda, bu plandan
onceki miilga planlara gére ruhsatlara uygun olarak yapilan mevcut binalari, tevsii yapiimamasi,
cevre Kkirliligine yol agmamasi, ilgili kurumlarin uygun goériislerinin olmasi kosullari ile ekonomik
émiuirlerini tamamlayincaya kadar mevcudiyetlerini siirdiirebilecektir. Ust éigekli plan kararlari
dogdrultusunda cevresel kirletici etmenler sebebi ile “sanayi iglevi farklilastirilacak alan” olarak
belirlenen sektérlerin desantralize edilerek ticaret alanina déniismesi 6ngérdlmdigtiir.

Meri imar yénetmeliginde belirtilen fonksiyonlar yer alabilecek olup;

T1 rumuzlu ticaret alanlarinda taks= 0.40 yengok:30.50 m. (10 kat) olup;
500 m*ye kadar olan parsellerde kaks= 1.25

500 m?ile 1000m?ye kadar olan parsellerde kaks= 1.50

1000 m? ve lzeri parsellerde kaks= 1.75 olarak uygulama yapilacaktir.

T1 rumuzlu ticaret alanlarinda, emsal degerini ve bina yiksekligini asmamak kaydiyla zemin kat
ustiindeki katlarin i¢ yiksekligi 4,60m’ye kadar yapilabilir. Dolayoba 9921 ada, 3 parselde
16.05.2011 onay tarihli imar plani hiikiimleri gegerli olup, bu hikimler dogrultusunda parselde
e:1.75 olarak uygulama yapilacaktir. Havaalani baglanti yolunun giineyinde kalan bdlgede,
1000 m2 ve lizeri bliyiikliikteki parsellerde yengok = 45.50 m. (15 kat) olarak uygulanacaktir.

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

imar planlarida son (g yillik degisiklikler incelendiginde; herhangi bir degisiklik yapilmadig
tespit edilmistir.3402 Sayill Kadastro Kanunun Ek 1. Maddesi geregi tasinmazin 865/64 olan
ada/parsel numarasi 22.10.2019 tarih ve 38759 yevmiye no ile 11425 ada 8 numarali parsel
olarak degistirilmistir.
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Degerlemeye konu tagsinmazin Pendik Belediye Bagkanligi imar ve Sehircilik Midrliiginden
dijital ortamda temin edilen eski 865 ada 64 parsel, yeni 11425 ada 8 parsele ait dosyasi
icerisinde incelenen yapi ruhsat ve yapi kullanma izin belgeleri agagidaki tabloda listelenmistir.

YAPI RUHSATI BELGESI BILGILERI

- . insaat
Ver|I|§. Ruhsat Tarihi | Ruhsat Sayisi Bag.Brm.| AVM Alani Ortak Alan Toplam Alan Sinifi Yapi
Nedeni Sayisi (m?) (m?) (m?)

Grubu
Yeni Yapi 16.07.2008 1120 1 51.909,00 m? | 28.739,00 m? | 80.648,00 m? V.A
iksa 13.08.2008 1173 1 0,00 m? 9.037,00 m? 9.037,00 m? V.A
Yeniden 07.08.2015 868 1 51.909,00 m? | 28.739,00 m? | 80.648,00 m? V.A

YAPI KULLANMA iZiN BELGESi BILGILERI

- . insaat
Ver|I|§. Ruhsat Tarihi | Ruhsat Sayisi Bag.Brm.| AVM Alani Ortak Alan Toplam Alan Sinifi Yapi
Nedeni Sayisi (m?) (m?) (m?)

Grubu
Yeni Yapi 04.12.2009 101 1 51.909,00 m? | 28.739,00 m? | 80.648,00 m? V.A
Yeni Yapi 14.12.2009 104 1 51.909,00 m? | 28.739,00 m? | 80.648,00 m? V.A
Yeniden 09.09.2015 242 1 51.909,00 m? | 28.739,00 m? | 80.648,00 m? V.A

Tasinmazin dosyasinda yapilan incelemede 26.11.2009 tarih ve 09/6960 no’lu mimari proje
goOrulmuistir. Ayrica Belediye onayli 23.03.2015 tarih ve 940 sayili yenileme mimari projesi
incelenmistir. Yenileme nedeni ile toplam 80.648,00 m2 ingaat alani igin tanzim edilen
07.08.2015 tarihli tadilat projesi 09/6960 no’lu, yenileme projesi ise 2015/940 no’lu olarak
belirtilmistir.

Tasinmazin dosyasinda 25.05.2018 tarih ve 001560 sayili yapi tatil tutanagi gérulmustir. Yapi
Tatil Tutanagi icerisinde; projesine aykiri olarak 2. normal katin agik meydan alaninda 104 m2
sundurma ve 110 m2 kapali alan olusturuldugu belirtimektedir. S6z konusu Yapi Tatil
Tutanagrna istinaden, “3194 sayili imar Kanunu’nun 42. maddesi uyarinca mal sahibine (Akpa
Kafe Otomotiv Gida Tekstil Sanayi ve Ticaret Limitied Sirketi) para cezasi verilmesine”
hikmeden 05.06.2018 tarihli 869 sayili Enciimen Karari bulunmaktadir.

TSGYO0-2110094 PENDIK (PENDORYA AVM)
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Karar sonrasi yapilan tetkikte ruhsatsiz alanlarin mevcut halini korumasi lGzerine “3194 sayil
imar Kanunu’nun 32. ve 42. maddeleri uyarinca yikim ve idari para cezasi verimesine”
hikmeden 17.07.2018 tarihli 1037 sayili Encimen Karari bulunmaktadir.

17.07.2018 tarihli 1037 sayili Encimen Karar’'ndan sonra 06.06.2018 tarihli Yapi Kayit Belgesi
Veriimesine liskin Usul ve Esaslar Kanunu’na gére diizenlenmis olan hakkinda yikim ve idari
para cezasi karari bulunan bdélime iligkin T.C. Cevre ve $ehircilik Bakanhigrndan 31.12.2018
tarihli; 7F7M82GE belge ve 2873064 basvuru numarali yapi kayit belgesinin alindigi
gorulmustar.

Degerlemeye konu tasinmazin 26.11.2009 tarih ve 09/6960 no’lu projesinde emsal hesabi
23.06.2007 tarihli istanbul imar Yénetmeligi dikkate alinarak yapilmistir. Ancak 20.05.2018 tarih
ve 30426 sayilli Resmi Gazete’de yayinlanarak yiirirliige giren istanbul imar Yénetmeligi'nde
emsale dahil alanlarda degisiklik olmustur. Yonetmelikler kapsaminda emsale giren alanlarin
farkhlk géstermesi nedeniyle ilaveten emsale dahil alanin olusmasi ihtimali bulunmaktadir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Mahallinde yapilan incelemeler sonucunda, tasinmazin incelenen mimari projesiyle, bina
icerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan uyumlu oldugu goérilmustar.
Pendik Belediyesi imar Midiirliigi Arsivinde dosyasi incelenmis olup, projeye iligkin tim yasal
izinleri alinmisg, insasi tamamlanmis olan projenin tapu kuttgtine cins tashihleri yapiimistir.

Rapor tarihi itibariyle taginmaz igin imar durumu nedeniyle olumsuz bir durum bulunmamaktadir.
Degerlemeye konu tasinmaz ile ilgili el atmanin 6nlenmesi davasi bulunmakta olup, TSKB
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdr A.S.’den temin edilen 29.12.2021 tarihli yazida tasinmazin
mahkeme sureci ile ilgili agagidaki bilgiler paylasiimistir.

“‘Davaci Sirket, muvekkil sirketin mulkiyetinde bulunan Pendorya Alisveris Merkezi ¢evresinde
davalilardan Karacan insaat Tic. Nak. Tur. Ltd.Sti. gerceklestiriimis olan, Pendik Ilgesi, D-100
Tersane Kavsagi Kuzey Gegici Trafik Diizenleme ve Yol, Altyapl, Képrii insaati isi Kapsaminda
yapiimis olan yolu, maliki oldugu parsellerden gectigi iddiasi ile el atmanin &nlenmesi,
kaldirrmlarin kal’i, fazlaya iligkin haklarini sakli tutarak 7.100-TL tazminatin davallardan tahsili
talebi ile dava agmistir. Mivekkil sirket tarafindan davalilar yaninda davaya midahale isteminde
bulunarak davanin reddi talebinde bulunulmustur. Dava konusu tasinmazla ilgili bilirkisi raporu
tanzim edilmis ve rapora beyanlar sunulmustur. Dava konusu taginmazin 679,32 m2’lik kismina
el atildigi gerekgesi ile davanin Pendik Belediyesi yéninden kabuliine, 645.354-TL'nin daval
Pendik Belediyesinden tahsili ile el atilan kismin tapudan yol olarak terkinine 24 Aralik 2013
tarihinde karar verilmistir. Karar davaci tarafindan temyiz edilmis olup, Yargitay 5. Hukuk Dairesi
21 Nisan 2016 tarihinde, karari hukuka aykiri bulmakla bozulmasina ve davanin iBB yéniinden
kabulline karar vermis, bu karara karsi da 2 Haziran 2016 tarihinde istanbul Biyiiksehir
Belediye Baskanligi tarafindan karar diizeltme gonderilen dosya igin Yargitay'in kararina uyma
karari verilmigtir. 12.06.2019'da gerekgeli karar yazilmistir. Talep olmadigindan teblig
edilmemistir. Gerekgeli kararin tebligi beklenmektedir. Dava konusu alanin Davaci tarafindan
Kiptag’a satildigi bilgisi edinilmistir.”

TSKB Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.$.den temin edilen yazida belirtildigi Uzere dava
tasinmazin bitisigindeki yer alan ve farkl bir mulkiyetteki 865 ada 59 parselin 679,32 m? alanli
kismina el atimasi hakkinda olup tasinmazin miulkiyetini kisitlayict bir duruma neden
olmamaktadir. Davanin, tagsinmazin degerine ve devrine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

istanbul Yapi Denetim LTD. STi. H.Rifat Pasa Mah. Yiizer Havuz Sk. B blok, Perpa is Merkezi
No: 1219 Sisli istanbul

Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme c¢alismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu binaya ait 24.07.2015 tarihli S34AB183ADC30 numarali B sinifi ener;ji
kimlik belgesi bulunmamaktadir.

13
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; istanbul ili Pendik ilgesinde yer alan tapu kayitlarinda "Altinda
Kapali Otoparklari Olan Karkas Betonarme Aligveris Merkezleri" olarak kayith 11425 ada 8
parselde yer alan Pendorya AVM binasidir. Parsel kse parsel olup, yamuk formundadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemeye konu taginmaz; istanbul ili, Pendik ilgesi, Camgesme Mahallesi, Fabrika

Sokak Uzerinde yer alan 5 kapi numarali Pendorya Aligveris Merkezi'dir. Tasinmaza ozel
araglar ve toplu tasima araglar ile ulasilabilmektedir. Tasinmazin konumlandidi bélge konut
projeleri, marina, Universite, teknopark gibi yatinmlar ile hizh bir gelisim gostermektedir.
Tasinmaza ulasim; Tersane Kavsagi’'nda Kurtkdy Pendik Baglanti Yolu'na ddénulerek Bulvar
Caddesi ayriminda Fabrika Sokak’a girilerek saglanmaktadir. Yakin gevresinde Neomarin AVM,
istanbul Tersane Komutanligi, Divan Asia Hotel, Un RO-RO Limani, Garanti Bankasi
Operasyon Merkezi ve Metro Grossmarket bulunmaktadir.

Metro. Toptanc
MEtRET~41
4
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaza ulasim &zel araglarla ve toplu tasima ile saglanabilmektedir. D-
100 Karayolu Uzerinde konumlu tasinmaz Neomarin AVM’ye yaklasik 120 m, Sahil Bulvar’'na
yaklasik 300 m, Un RO-RO Limanrna yaklasik 500 m, Tavsantepe Metro istasyonu'na ise
yaklasik 3 km mesafede yer almaktadir. Merkezi konumu, ulasim rahathgi, baglanti yollarinin
kesisiminde yer almasi, bdlgenin yiksek ticari potansiyeli tagsinmazin degerini olumlu yénde
etkilemektedir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri
Degerleme konusu Pendorya AVM onayli mimari projesine gére ve mahallinde 2 bodrum, asma,
zemin, 3 normal kat ve ¢gatindan olusmaktadir.

2. bodrum kat; teknik alanlar ve kapali otopark hacimlerinden olusmaktadir.

1. bodrum kat; magazalar, tiyatro ve gocuk oyun salonu, kismi otopark, depo, teknik odalar,
asma katinda market, kismi otopark, teknik odalar ve depohacimlerinden olusmaktadir.

Zemin kat; magazalar, avm girisi, bay-bayan wc, asansoér, teknik alanlar ve dolasim alani
hacimlerinden olugsmaktadir.

1. normal kat; magazalar, bay-bayan wc, asansor, teknik alan hacimlerinden olugsmaktadir.

2. normal kat; magazalar, sinema ve yemek bolimu hacimlerinden olusmaktadir.

Cati katinda ise yonetim birimi ve sinema alanlari olusmaktadir.

*Kat taksimatina iliskin alan bilgileri asagidaki gibidir.

Kat Kat Taksimati Briit Alani
2.Bodrum 20.686,85 m?
1.Bodrum 21.260,06 m?

Asma 9.419,00 m?
Zemin 9.053,75 m?
1.Kat 8.848,00 m?
2.Kat 7.474,92 m?
3.Kat 3.398,00 m?
Cati Kati 507,42 m?

Toplam 80.648,00 m?

TSGYO0-2110094 PENDIK (PENDORYA AVM)
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Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi . Betonarme-Celik Konstriiksiyon
Yapi Nizami . Ayrik Nizam

Yapi Sinifi . 5-A

Elektrik . Sebeke

Su . Sebeke

Isitma Sistemi  :  Merkezi Sistem

Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu . Mevcut

Hidrofor : Mevcut

Asansor . Mevcut

Jeneratoér . Mevcut

Yangin Tesisati :  Mevcut

Cati Tipi

Dis Cephe

Park Yeri . Mevcut

Guvenlik . Mevcut

Manzarasi : Sehir Manzarali

Cephesi . Cadde Cepheli

Deprem

Bélgesi 1.Derece 2.Derece | X |3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

Pendorya AVM genelinde i¢ mekan Ozellikleri benzerlik gostermektedir. Ortak kullanim
alanlarinda zeminler granit, duvarlar saten boyalidir. Kolon yizeyleri giydirmedir. Tavanlar algl
asma tavandir. Spot aydinlatma mevcuttur. Havalandirma tunelleri, sprinkler sistem, duman
dedektorleri ve ses yayin tesisati mevcuttur. Kapali otoparklarda zeminler sertlestiriimis sap
kapldir.

AVM icinde kiralanan hacimler ise kiracilarin kullanim ihtiyacina gére dizayn edilmis olup farkli
Ozelliklere sahiptir.

Magazalarin mevcut durumlari (bélinme/birlestirme) dikkate alindijinda aligveris merkezi
binyesinde 79 adet magaza ve 10 adet kiosk alani bulunmaktadir. Magazalardan 20 adedi,
kiosk alanlarinin ise 1 adedi kullaniimakta olup digerleri bos haldedir.

11 adet yurGyen merdiven ve 4 adet yUrilyen bant ile katlar arasi baglanti saglamaktadir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar i¢in yapu kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkody, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagl Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu
Guinimiizde istanbul, Turkiye'nin yaklagik %55 Uretimine ve yaklasik %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin yaklagik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki
payl %45,2, ithalattaki pay ise %52,2'dir. Ulke gapinda kisi bagina GSMH (gayri safi milli hasila)
yaklasik $ 10.390 iken istanbul'da $ 18,000 diizeyindedir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2020 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.462.452

kisidir. Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi
vardir.

TSGYO0-2110094 PENDIK (PENDORYA AVM)
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4.1.2 - Pendik ilgesi

Pendik, istanbul'un Anadolu Yakasi'nda, Marmara Denizine sahili olan ve Kocaeli
Yarimadasi'nda yer alan bir ilgedir. Glineydoguda Tuzla, doguda Kocaeli'nin Gebze ilgesi,
kuzeyde Sile ve Cekmekdy, batida Kartal, Sancaktepe ve Sultanbeyli, glineyde ise Marmara
Denizi ile gevrilmistir.

istanbul ilinin dogu yarisinda yer alan Pendik yaklasik 200 km2 lik bir alana yayilmis olup 9 km
sahil seridi bulunmaktadir. Pendik'in ylzey sekilleri genel olarak engebelidir. Deniz kiyisi kil ve
kum ile kiyidan itibaren kuzeye dogru silislerle kaphdir. istanbul'un tek ve en yiiksek dagi olan
Aydos ile sinir olan Pendik, Ballica Agilbayiri, Karabayir tepelerine de sahiptir. Ayrica Uzerinde
iBB Sosyal tesislerini barindiran Gézdagi'da en yilksek noktalardan biridir. Riva Deresi, Ballica
Deresi Omerli Barajina dokiilen akarsulardir. Biiylikdere Kurtkdy'den gikarak Tuzla sinirlarina
gider. istanbul'un en biiyiik su kaynaklarindan olan Omerli Baraji da Pendik sinirlarindadir. Cok
genis topraklara sahip Pendik'te TEM guneyi tamamen yerlesim yerleriyle kaplidir, kuzeyde ise
yalnizca 5 kdy bulunmaktadir.

1870 yihinda kurulan Pendik Gar Midurligu ginimizde de hizmet vermeye devam etmektedir.
istanbul kalkigl tim trenler ile istanbul iginde hizmet veren banliyd trenleri de Pendik
sinirlarindaki  Pendik, Kaynarca, Tersane, Glzelyali istasyonlarinda hizmet vermektedir.
1998'den beri hizmet veren Pendik-Eminénu deniz otoblisii ve 2004'ten beri Pendik-Yalova hizli
feribotu deniz ulagimini saglamaktadir. istanbul'daki hava ulasim merkezlerinden biri olan
Sabiha Gokgen Havalimani da Pendik'te bulunmaktadir. Ana arter olarak E-5, TEM ve Sahil
Yolu ve bu vyollari birbirine olan baglantisini saglayan ara yollariyla karayolu ulasimi
saglanmaktadir. Kadikdy'den Tavsantepe istasyonuna kadar wuzanan metro hatti
istasyonlarindan bir tanesi de Pendik istasyonudur, Pendik'e metro ile ulasimda kolaylik
saglamaktadir. Kaynarca'da, Sabiha Gokgen Havalimani'ndan Sultanbeyli istikametine uzanan
metroyla birlestirilecektir. Istanbul'dan Kocaeli iline kadar giden Marmaray tren hatti Pendik
Uzerinden gecmektedir. Pendik'te ulagimi kolaylastiran bir diger avantaj olan Yiksek Hizh
Tren(YHT) Avrupa Yakasi'ndan gelerek Pendik'ten ge¢cmektedir. Konya'ya kadar uzanan YHT
ve Kocaeli iline kadar uzanan Marmaray Pendik'te ayni istasyonda yer almaktadir.

Nifus bakimindan Pendik, TUIK 2020 verilerine gére 726.491 nifusa sahiptir. istanbul'un
dérduncu, Anadolu Yakasi'nin en biyuk ilgesidir.

Harita 1: Pendik ilgesinin Konumu
TSGYO0-2110094 PENDIK (PENDORYA AVM)
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biiyime oranlarinda suirekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk cikan dlkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu sirecte yillik biyime hizlarinda gorilen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
Ulke ekonomilerine gére daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, doviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi igin en blylk gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gérilen en
yiksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilhinda yasanan kur artigsindan sonra goérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz 6ncesi egilimine geri dondu.

"2019 yili icerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylll ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yil boyunca Turk Lirasr’ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini agikladi.

2019 yil boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yuksegdi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda disus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yilh boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Uzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

'2020 yih itibariyla diinyada yayihmini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve
sosyal dedisken Uzerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiresel is yapis
sekillerinden karar alma sureglerine kadar pek cok ybnetsel sire¢ yeni sartlara gore
sekillenmek zorunda kalmigtir. Bu tir, ’siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki
alanh olaylarin, sektorleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonug¢ olarak karsimiza
cikmaktadir. Diger sektorlerde oldudu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis
gerekse de talep yonli bu olumsuz sliregten etkilenmistir. Salgin ve buna bagl asilama sureci,
ekonomi yonetimleri ile finansal karar alicilar agisindan ¢ok dikkatli izlenmesi gereken bir durum
ortaya ¢ikarmaktadir.
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2020 yil sonuna dogru asi ¢galismalarinin hizlanmasi, bunu takiben diinyada ve Turkiye'de

as! uygulamalarinin baglamasi salginin énlenebilmesi adina son derece 6nemli bir gelisme
olarak nitelendirilebilir.Bu dogrultuda asilamanin baslamasi ekonomik ve sosyal hayatta
normallesebilme silrecinin hizlanacagi beklentisini yUkseltmistir. Ancak 2021 yi Ocak ayi
itibariyla viriisiin daha hizli bulasan mutasyonlara ugramasi basta AB ve Ingiltere’de

kapanma dozunu artirarak ekonomileri yeniden tehdit etmeye baglamisgtir.

Salginin 2021 ikinci geyreginden sonra daha ¢ok kontrol altina alinabilecedi ve buna bagl
kiresel ekonomik faaliyetlerin normale yaklasacadi beklentisi hakimdir." (GYODER,2020,
4.Ceyrek Raporu)

'Covid-19 salginindan baglamasindan itibaren yaklasik 1 yil geride kalirken, salginin Turkiye
ekonomisi etkileri beklendigi kadar kot olmadi. Tirkiye ekonomisi salginin basinda ilk soku
yasadiktan sonra, 3. ¢eyrekten itibaren toparlanmaya basladi. Ekonomik toparlanmanin
beklenenden daha erken ve gugli olmasi sonucu, pek ¢ok kurum ekonomik blylime
tahminlerini yukari yonlu revize etti. 2020 yilinin son aylarinda agsi haberlerinin gelmesi

ve uygulamalarin da baslamasi 6nimuzdeki déneme iliskin beklentileri olumlu etkilerken,
kiresel bliydme tahminleri de yukari yonlu revize edildi.

Tuarkiye ekonomisi 2020 yilinin 3. ¢eyreginde zincirlenmis hacim endeksine gore, gegtigimiz yilin
ayni dénemine kiyasla %6,7 ile beklentilerin tGzerinde bir blylime kaydetti. Yilin dokuz ayindaki
biyime orani ise %0,5 oldu. Alinan destekleyici tedbirlerin ve salgina kargi getirilen
kisitlamalarin gevsetilmesinin Tlrkiye ekonomisinin Uglncl ¢eyrekte beklentilerden gigli

bir toparlanma gergeklestirmesinde etkili oldugu goérildi. IMF tarafindan ekim ayinda
yayinlanan ve 2021 ocak ayinda glincellenen Dinya Ekonomik Goériinim Raporu’na goére,
salgina karsi uygulanan vergi ertelemeleri ve istihdam destekleri gibi ilk politika midahalelerinin
Turkiye ekonomisinde keskin bir toparlanmaya yol agtigi vurgulandi.

Rapora gore, Turkiye ekonomisinin 2020 yilinda yaklasik %1,2 oraninda ve takip eden 2021
yllinda ise %6 oraninda blyumesi bekleniyor.

Enflasyon orani, 2020 yilinda yukselen déviz kurunun da etkisiyle beklentilerin (izerinde artarak
yill %14,6 seviyesinde kapatti. IMF Dinya Ekonomik Gorinim Raporu’na gore,

TCMB’nin siki para politikasi sonucu kur gegiskenliginin zayiflayan etkisi yardimiyla enflasyon
oraninin bir miktar gerileyerek 2021 yilini %12 seviyelerinde kapatmasi dngordliyor.

FED 2020 yili igerisinde geniglemeci para politikasinda bir degisiklige gitmeyecegini ve ECB de
(Avrupa Merkez Bankasi) varlik alim programini surdireceg@ini acikladi. ECB daha 6nce
aciklanan Pandemi Acil Varlik Alim paketini genigleterek 1,85 triyon Euro’ya ¢ikardi ve bu

fonun finansal kosullarin seyri dikkate alinarak esnek olarak kullanilabilecegini belirtti. Kiresel
parasal genigleme politikasinin 2021 yilinda da devam etmesiyle beraber, yliksek faiz getirisi
sunan Turkiye’nin de olusan likidite bollugundan payini almasi bekleniyor.

IMF Dinya Ekonomik Goérinim Raporu’na gore, Tirkiye genelinde issizligin 2020 yilsonunda
%14,6 seviyesine yukselmesi ve 2021 yilsonunda ise %12,4 seviyesine gerilemesi éngdruliyor."
(Colliers International, 2020, ikinci Yari Raporu).

'Déviz kurlarindaki oynaklik ve normallesme surecinin yol agtigi kapasite kisitlarinin yaninda
gida fiyatlarindaki hizli artiglarla enflasyon yikselis egilimini strdirmektedir. Eylil'de %11,7
olan genel tiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Aralik ayi itibariyla %14,6
seviyesine yUkselmistir. Bu dénemde c¢ekirdek enflasyon gdstergelerinde déviz kurlarinin
gecikmeli etkileriyle ylkselisler devam etmistir. Bununla birlikte, déviz kuru ve uluslararasi emtia
fiyatlarindaki gelismelerin yol agtigi maliyet baskisiyla yurtigi tretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE)
yillik enflasyonu Eylil'deki %14,3'ten Ekim’'de %18,2'ye, Kasim’da %23,1’e ve

Aralik’ta %25,1’e ulagsmistir.
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Enflasyon gériinimuiindeki artan riskler Gzerine TCMB politika faizini ylikseltirken, para politikasi
cercevesinde sadelesme adimlari atmistir. Ekim ayi toplantisinda faizleri degistirmeyen TCMB
once Kasim ayi toplantisinda %10,25 olan haftalik repo faizini %15,00’a yikseltmis, ardindan
bu orani Aralik ayinda %17’ye ¢ikarmistir. Bununla birlikte, piyasanin fonlamasi haftalik repo
ihaleleriyle karsilanmaya baslanmistir. Ayni zamanda TCMB reel kredi blyiimesine dayali ve
sektdrel bazda ayrigsan zorunlu karsilik sistemini sonlandirarak sadelesmeye gitmistir. Bu
kapsamda efektif olarak zorunlu karsiliklarda yiikselise gidilerek finansal kogullar sikilastirilarak
enflasyonla micadeleyi glglendirmek amaciyla parasal aktarim mekanizmasi desteklenmistir.
Son olarak Ocak toplantisinda faizleri degistirmezken, s6zli yonlendirmesinde yaptigi
degisikliklerle gerekmesi halinde ilave sikilagstirma yapilabilecedini ve siki durusun uzun slre
korunacagini vurgulamistir. Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu salgin déneminde
alinan tedbirleri kademeli olarak geri cekmeye baglamistir. Bu kapsamda Aktif Rasyosu (AR)
uygulamasinin yil sonundan itibaren sonlandiriimasina karar verilmistir. Ayni zamanda yurtdisi
yerlesiklerle yapilan islemlere yonelik kisitlamalar hafifletiimistir." (GYODER,2020, 4.Ceyrek
Raporu)

2021 yilinda agilamanin ve ekonomik faaliyetlerin hizZianmasiyla 6niimuzdeki déneme iligkin
beklentiler olumlu etkilenirken, kiiresel blyime tahminleri de yukari yonli revize edildi. ECB
(Avrupa Merkez Bankasi) daha énce agiklanan 1,85 triyon Euro blyukligindeki Pandemi Acil
Varlik Ahm paketi kapsaminda gergeklestirdigi alimlarini yilin ilk aylarina kiyasla daha hizli
yapmaya devam edecegini agikladi. FED’in 2021 yili igerisinde genislemeci para politikasinda
bir degdisiklige gitmeyecegi beklenmekle birlikte, piyasalar 2023 yilina kadar toplam 50 baz
puanlik iki faiz artis1 6ngoriyor. FED'in para politikasinda beklenenden erken bir sikilastirma
yapabilecegine yonelik beklentiler gelismekte olan llkelere yonelik risk algisi Uzerinde baski
olusturmaya devam etse de yilin ilk yarisi itibariyla, yiksek faiz getirisi sunan Turkiye'de
sermaye akimlarinin genel olarak olumlu bir tablo ¢izdigi izleniyor.

TCMB, politika faizini Mart 2021’de %19’a ¢cikarmadan 6nce aralik ayina kadar kademeli olarak
%10,25'ten %17’ye ylkseltti ve ileriye donuk daha net yonlendirmeler de dahil olmak Uzere para
politikasi iletisimini gl¢lendirdi. Emtia fiyatlarindaki degisimler de dahil olmak tzere arz ve talep
tarafinda cesitli faktdrlerin etkisiyle enflasyonun kisa vadede dalgali bir seyir izleyecegi belirtildi.
Ancak kredi bliyimesindeki yavaslama dolayisiyla yilsonuna kadar faiz indirimi éngoérultyor.
Pandemi sirasinda isgicl piyasasi kosullari keskin bir sekilde kotulesti. Boylece Turkiye'de
issizlik orani 2021 mayis ayi itibariyla %13,2 olarak kaydedildi. Ancak, IMF Diinya Ekonomik
Gorunum Raporu’na gore, artan ekonomik aktivitenin de yardimiyla 2021 sonunda igsizlik
oraninin %12,5’e gerilemesi bekleniyor. (Colliers International, 2021, ilk Yari Raporu).

Temel Ekonomik Gostergeler

TSGYO0-2110094 PENDIK (PENDORYA AVM)
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2021 Uglncu cgeyrege iliskin 6ncl veriler ekonomideki yavaglamanin sinirli oldujuna isaret
etmektedirler. Sanayi uretimi Temmuz ayinda %3,4 daraldiktan sonra Agustos ayinda %1,3
blyimustir. Ayni dénemde perakende satislarda sirasiyla %1,2 ve %0,3 oraninda disusler
yasanmistir. Ote yandan, ciro endeksleri Temmuz'da %1,5 daralirken, Agustos ayinda %4,0
artmistir. Bu egilimlerle uyumlu olarak isglici piyasasinda karisik bir seyir ortaya ¢ikmistir.
Mevsimsellikten arindirilmis verilere gére 2021 ikinci ¢eyrek sonunda %10,7 olan genel igsizlik
orani %12,1’e ciktiktan sonra yatay kalmistir. Genis tanimh issizlik gostergeleri Temmuz'daki
yukselisin ardindan Agustos’ta yeniden gerilemistir. Bununla birlikte, imalat sanayi satin alma
yoneticileri endeksi (PMI), kapasite kullanim orani, gliven endeksleri ve bankacilik sektori kredi
hacmi Eylul ayi1 ve Ekim ayi ilk yari sonuglari, i¢ talepteki zayiflamanin sinirh kaldigini, dis
talebin ekonomik aktiviteyi desteklemeye devam ettigini teyit etmistir.

Enflasyon gériniimu Gzerindeki yukari yonli riskler nedeniyle TCMB Temmuz ve Adustos
aylarinda politika faizini %19,0 seviyesinde sabit tutarken, Eyltl'de 100 baz puanlik indirime
gitmistir. Ayrica TCMB, enflasyondaki ylikseliste gida ve enerji fiyatlarindaki artislarin, tedarik
sureclerindeki aksakliklarin, yonetilen/ydnlendirilen fiyatlardaki artislarin ve agilmaya bagl talep
gelismelerinin etkili oldugunu belirtmistir. Enflasyondaki yikselisin para politikasinin kontrol
alani digindan geldigini degerlendiren TCMB parasal durusun krediler ve i¢ talep tGzerindeki
yavaslatici etkilerine dikkat gekmistir. Bununla birlikte TCMB, Ekim ayi toplantisinda %18,0 olan
haftalik repo faizini, beklentilerin 6tesinde 200 baz puan indirerek %16,00’a distrmustir. Makro
ihtiyati politika cercevesinde yapilan glglendirme sayesinde tiketici kredilerinin de ihmli ydonde
gelistigini dile getiren TCMB, arz yonlu gegcici unsurlar kaynakli olarak politika faizinde yapilan
asag! yonlu duzeltme icin yilin kalaninda sinirli bir alan kaldiginin altini
¢izmistir.(GYODER,2021, 3.Ceyrek Raporu)

Yillik Enflasyon™

C1 c2 c3 C4

2524

24,52

2035 4967 19,71 1950 1879 18.9 19.25 19,58 20,30

9,26 8.55

Tiiketici fiyat Endeksi'nde (TUFE) 2021 yili Eylil ayinda bir énceki aya gore %1,07, bir 6nceki yilin Aralik aymna
gore %34,43 bir 6nceki yilin ayni ayina gore %66,63 ve on iki aylik ortalamalara gore %16,36 artis gerceklesti.
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Gayrimenkul Sektorii:

2013 yilindan bugiine insaat sektoriiniin ekonomik blayiime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci geyreginde yasanan dislisin disinda sektoriin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektériin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve dovizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Tirkiye ekonomisi ylizde 6 biyime
oranina ulasmistir. Ekonomik biyimeyle birlikte ingaat sektériiniin biyume performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik biylimenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektériin bliyimesi ise yine yluzde
5,6 ve yluzde 5,5'e ulasmistir. Sektor, 3. ¢eyrek sonuglarina gore yizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6niine gegen insaat
sektorid, ayni donemde yatirimlarini da ylzde 12 dizeyinde arttirmistir.

Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun degerine oranina iliskin sinirin
% 75ten % 80’e cikariimasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve
GYODER'in ve ticari bankalarin baslattigi kampanyalar ve 150 metrekareden blylk konutlarda
KDV'nin yiizde 8'e dusurlilmesi kararlari ile ekonominin ana sektéri olan insaat sektortiniin
hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satisinin arttiriimasi hedeflenmistir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, ingsa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaglamasina neden olmustur.

2019da 2.yarida alinan ekonomik kararlara da bagl olarak Eylil ayi igerisinde kamu
bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda disls yéninde yaptiklari
degisiklikler gayrimenkul sektériinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu
hareketlilik yillin sonuna kadar devam etmistir. 2019 yilinin son g¢eyreginde baslayan
buhareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve Mart ayinin ortasina kadar devam etmisgtir.

Mart ayinin ortasinda Dlnya genelinde ve Ulkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin
edeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan 6nlemlere bagli olarak tim sektdrlerde oldugu gibi
gayrimenkul sektdériinde de duraklama olusmustur.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari 6nculiginde Covid-19 koranaviris etkilerine
karsi, normallesme slrecine gecis ve sosyal hayatin canlanmasi icin aciklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disls ve uzun vadeli 6deme
imkanlar 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylll ay1 basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gergevesinde yapiimis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagli olarak kamu ve &6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yénde
degisiklik yapmalari, doviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektérleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektoriini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagh olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektdrinde de degisiklikler olabilecedi 6ngorilmektedir.
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insaat ve Gayrimenkul Sektorii 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan salgindan etkilenmis
olmasina ragmen 2021 basgi itibariyla toparlanmaya baglamistir. Diger sektérlerde oldugu gibi
ingsaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse talep yonli olarak salgindan
etkilenmistir. Talep yapisinin degisimi ile Uretim sureglerinin aksamasi kargimiza kiresel olarak
yasanan tedarik ve lojistik sorunlarini ¢ikarmistir. Bununla birlikte hammadde maliyetlerinin
artmasi ve oldukga dalgali bir seyir izlemesi dinya genelinde maliyet enflasyonunu artirmigtir.
Ulkemizde ingaat ve gayrimenkul sektériiniin en énemli géstergelerden birisi olan ‘konut satig’
rakamlarina baktigimizda ise durum soéyledir; 2020 yilinda gerek salginin etkilerini azaltmak
gerekse gayrimenkul sektoriiniin ¢arpan etkisinden yararlanarak ekonomik bulylimeye destek
vermek amaciyla yapilan konut kredi faiz indirimleri etkisiyle toplam satiglar 1 milyon 499 bin
adet olarak gerceklesmistir. Satislarin 573 bin adedinin ipotekli olarak gergeklesmesi kredi
faizlerinin indirilmesi ile yasanan artigi gosterir niteliktedir. 2021 yilinin dokuz aylik dénemine
baktigimizda konut satiglarinin bir miktar hiz kaybetmis oldugunu gérmekteyiz. 949 bin adetlik
toplam satis bir 6énceki yilin ayni déneminde 1 milyon 161 bin adet olarak gergeklesmisti.
(GYODER,2021, 3.Ceyrek Raporu)

Asil kayda deger dusus ise kredi faizlerindeki ylkselmeye paralel olarak ipotekli satiglarda
yasanmistir. 2020 yili dokuz aylik déneminde 508 bin adet olan satiglar 2021 yilinin ayni
doéneminde ylzde 64 azalarak yaklasik 181 adet olarak gerceklesmistir. Satislarda yasanan
dalgalanmay tetikleyen unsurlar ise soOyle ifade edilebilir; mevsimsel etkilerden kaynakli kis
aylarinda yasanan gerileme, salgin etkisiyle yasanan talep dalgalanmasi ve farklilasmasi, artan
faizlerin/ddvizin yarattigi alternatif maliyet ile son olarak ekonomik beklentilerin etkisi olarak
Ozetlenebilir. Ticari gayrimenkullerde ise uzunca bir siredir yasanan zayifllk devam ediyor
gérunmektedir. Bu sturegte degisen ticaret anlayisi, salginin etkileri ve arzin géreceli olarak fazla
olmasinin etkileri bulunmaktadir. Gerek arz sikintisi gerekse artan maliyetlerle birlikte devam
edegelen dogal talep Ozellikle konut fiyatlarda kayda deger bir ylkselisi tetiklemistir. TCMB
tarafindan agiklanan 2021 Agustos ayi verilerinde; bir énceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak yuzde 33.4, reel olarak ise ylizde 11,9 oraninda artis gergeklesmistir . Fiyat dinamikleri ile
ilgili olarak, artista talebin glg¢li olmasi kadar, ge¢cmis yillarda reel olarak yikselemeyen
fiyatlarin dengelenmesi olarak da yorumlanabilir. (GYODER,2021, 3.Ceyrek Raporu)
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OFIiS VE TICARIi GAYRIMENKUL PiYASASI

Yilin Gglncl geyreginde kademeli normallesme sureci kapsaminda faaliyetlerine ara veren tim
is yerleri, kamu kurum ve kuruluglari 1 Temmuz itibariyle normal mesai saatlerine uygun
calismaya baslamis; sokaga cikma ve sehirler arasi seyahat kisitlamalari kaldirnlmigtir. Saglk
Bakanhgrnin Covid-19 Asi Bilgilendirme Platformu’nun agikladidi tizere Ulke genelinde Eylil ayi
itibariyle ilk doz asiyr olan kisi sayisi %72’ ye yukselmis ve 1.5 senenin ardindan yuz ylze
egitime donlimustir. Bu normallesme slireci ile beraber bilyilk oranda ofise donis
gerceklesmistir. Uzaktan ¢alismanin verimlilik Gzerindeki yadsinamaz olumlu etkisinin yaninda
sirket kiltiriine olan bagllik ve aidiyet duygusunda yasanan eksikligi beraberinde getirmesi ile
hibrit calisma modelinin firmalar tarafindan normale dénis asamasinda en ¢ok tercih edilen
yontem oldugu goézlemlenmistir. Normale donls sireci etkisinin  ekonomik konjonktire
yansimasi olarak IMF ekonomideki 2021 buyume beklentisini bir dnceki %5,8 tahmininden %9’a
yikseltmistir. 2021 yilinin Gglincii ceyredinde TUIK mevsim etkilerinden arindiriimis issizlik
orani bir énceki ceyrege gore degisilik gostermeyerek %12,1 olarak kaydedilmistir. Bununla
birlikte reel kesim gliven endeksi Eylil 2021’de gegen yilin ayni donemine kiyasla %7 artigla
113,3 seviyesine yukselirken, finans sektérl gliven endeksi ayni ddnemde %9 oraninda artigla
171,70 seviyesindedir. Ayrica doéviz kurunda yasanan dalgalanmalar ve enflasyonun Eylll
ayinda yillik bazda 19,58% seviyesine ylkselerek artis trendine devam etmesi; ofis pazari
kiralama ve yatirim faaliyetleri (izerindeki baskisini devam ettirmektedir. Uciincii geyrekte ofis
pazarina yeni arz eklenmezken, istanbul ofis pazarinda genel arz 6.5 milyon m? olarak ayni
seviyede kalmistir. Uglincii ceyrekte kaydedilen kiralama islemleri yaklasik 64.018 m? olarak
gerceklesirken, Ocak — Eylll aylari arasinda gergeklesen kiralama iglemleri toplamda 178.759
m? olmustur. islemlerin %84,9 oraninda biyik cogunlugunu yeni kiralama anlasmalari
olusturmustur. Ote yandan islemlerin %7,77’si yenileme islemlerinden olusurken, %5'i mal
sahibi kullanicilari tarafindan ve %2,34° ise genisleme islemlerinden olugsmaktadir.

Baglica yeni kiralama iglemleri arasinda; Kent Universitesi (14.500 m?, Sadabad Kagithane),
Roénesans Holding (5.700 m?, Rdénesans Piazza), Abbvie (4.718 m?, NidaKule Bati), Hyundai
(3.530 m?, ETS Plaza), Deik (3.200 m? Skyland), Regus (2.835 m?, Premier Campus),
Connexis (2.485 m?, Centrum Is Merkezi C1), Plaza Cubes (2.200 m?, Levent) ve Amazon
(1.919 m?, Torun Center) yer almaktadir.

2021 yilinin Gglncu g¢eyreginde normallesme adimlari dogrultusunda ofise donus slrecinin
baslamasi ile firmalar yeni stratejiler belirlemeye baslamiglardir. Bu slregte, uzaktan galisma
modelinin sonucunda c¢alisanlarin sirket kiltiriine olan baglilik ve aidiyet hissinde azalmanin
g6zlemlenmesi ile ofislerin varliginin énemi 6n plana ¢ikmasindaki en énemli etkendir. Yerl
yabanci birgok firma haftada 2 veya 3 glin ofise gelinen hibrit galisma modelini benimsemekte
ve pandemi sonrasi slregte de kalici olarak bu sisteme devam etmeyi planlamaktadir. Tim
bunlara paralel, hibrit caisma modeli ofis tasarimlarinin yeniden sekillenmesini saglamis ve
saglikh calisma alani ihtiyaci, nitelikli ve yiksek kaliteli ofis mekanlarina olan talebi arttirmistir.
Bugiin gelinen noktada, Uretkenligin tesvik edildigi, inovasyon, sosyallesme ve is birliginin 6n
planda tutuldudu tasarimlar ile kurum kultirinin gelisimine katki saglayan ve aidiyet hissi
yaratan mekanlarin yaratilmasi ofisin etkin kullanimi agisindan énem arz etmektedir. Bunlarin
yani sira, yerel firmalarin ofise dénls sureci icerisinde uluslararasi firmalara oranla daha hizli
reaksiyon verdikleri ve ana talebin daha kaliteli teknolojik alt yapiya sahip binalara kaydigi
gézlemlenmistir. Ayrica, pandemi siirecinin MiA’da olusturdugu devinimin etkisiyle lokal firmalar
6zelinde ikincil lokasyonlarda da hareketlenmenin yasandigi kaydedilmistir. Yiuksek enflasyon
ve kur baskisi nedeniyle neredeyse iki yildir sabit kalan liste fiyatlarinda yukari yénlu hareketlilik
baslamistir. Ancak TL bazinda, enflasyon oraninin altinda bir oran ile de olsa kiralarda artis
gbzlemlenmekte ve artisin devam etmesi beklenmektedir. Bu durum, arz ve talep dengesinin
yavas da olsa orta ve uzun vadede dengelenecegini gostermektedir.Gelecek dénemde, kaliteli
altyapi ve nitelikli ydnetime sahip A Sinifi binalara olan talebin artmasi ile A Sinifi binalarin kendi
icerisinde ayrisarak tekrar kategorize olmasi s6z konusu olabilir,(GYODER.2021, 3.Cevrek
Raporu) T
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Kocasli 4716 4.583 4.560
Adana 4.240 5.055 3.568
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Bat) [stanbul**
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Kavacik
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Stok Bogluk
binm®)  Oram |

Jinde genal arz 8,46 milyon P olup bir Gncekd peprekle aym seyrelti. Gerpekisgean foplam

34 bin medir. Bu geyrekte gergekiesen kiralama islemiarinds, bir dncekl peyrede gove

nceki wilin apm ddnemine gdre ise %42 18 azalg gosferdl.
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Perakende Piyasasina lligkin Veri ve Analizler

Pandemi dolayisiyla uygulanan kisitlamalar sebebiyle zaman zaman kapali kalan alisveris
merkezleri, 1 temmuzda normallesme siirecinin baslamasiyla haftanin her giini hizmet verecek
sekilde agildi. 2021 yili ikinci yarisinin basi itibariyle tim aligveris merkezleri herhangi bir
kisittama olmadan pandemi éncesi donemdeki gibi faaliyetlerine devam ediyorlar.

2021 wyili ilk yarisi itibariyle Tirkiye genelinde hizmet vermekte olan 437 alisveris merkezinin
toplam kiralanabilir alani 13.536.784m2 biyukligindedir. Pandemi slirecinde uygulanan
kisittamalar sebebiyle 2021 yilinin ilk yarisinda herhangi yeni bir alisveris merkezi acilmamis
olup Turkiye geneli toplam kiralanabilir alisveris merkezi alani sene basina gére sabit kaldi.
Oniimiizdeki bes yil icinde 44 yeni aligveris merkezi agiimasi planlanmakta olup, agilacak
aligsveris merkezleriyle birlikte toplam kiralanabilir alanin 14.792.344m2 ’ye ulasmasi bekleniyor.
Ancak, 2020 yihinin Mart ayinda ortaya ¢ikan Covid-19 pandemisinden dolayl planlanan ve
yapimi devam eden alisveris merkezlerinde yasanan gecikme veya iptallerin dnimuzdeki 2 yil
boyunca devam etmesi bekleniyor. (Colliers International, 2021, ilk Yari Raporu)

Alisveris Merkezleri ve Yatinmcilari Dernegi ile Akademetre Research tarafindan ortaklasa
olusturulan AVM Perakende Ciro Endeksi'nin EKim ayi sonuglar agiklandi. Her ay dizenli
olarak yayinlanan verilere gdre ciro endeksi Ekim 2021 déneminde bir édnceki yilin ayni ayi ile
karsilastinldiginda ve enflasyondan arindiriimadan incelendiginde ylizde 60,7 oraninda artarak
561 puana ulagti. Ekim 2021 déneminde metrekare verimlilik endeksi, bir énceki ay olan Eylul
2021 donemi ile karsilantirildiginda ve enflasyondan arindiriimadan incelendiginde de ylzde
16,4 oraninda artarak 561 puana yukselmistir. AVM’lerde kiralanabilir alan (m2) bagina digen
cirolar Ekim 2021’de istanbul’da 2.774 TL, Anadolu’da 1.715 TL olarak gergeklesmistir. Tirkiye
geneli metrekare verimliligi ise Ekim 2021’de 2.139 TL olarak gerceklesmisgtir.

Metrekare Verimlilik Endeksi - Tiirkiye Geneli
-Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gére-

el

KAYNAK :AYD
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Aylhik m2 Bas: Ciro Analizi (Ciro/m2)

L T AN VE RO el ANADOUL WE RINGLILIG
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istanbul %37’lik pay ile mevcut arzin gogunluguna ev sahipligi yapmaktadir. Mevcutta 37
aligveris merkezinde yaklasik 1,2 milyon m2 ingaat halinde kiralanabilir alan bulunurken, toplam
arzin 2024 sonu itibariyla 482 alisveris merkezinde 14,9 milyon m2 seviyesine ulasmasi
beklenmektedir. Organize perakende yogunluguna bakildiginda ise Ulke genelinde 1.000 kisi
basina 164 m2 kiralanabilir alan oldugu gériilmektedir. istanbul 330 m2 perakende yogunlugu
ile Glke genelinin yaklasik iki kati yogunluga sahip goérinirken, Ankara 303 m2 seviyesinde
perakende yogunluguna sahip diger bir sehir olarak 6ne ¢ikmaktadir. (Gyoder,2021, 3.Ceyrek
Raporu)
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2021 3. Ceyrek dénem itibariyle, Turkiye genelinde toplam AVM sayisi 445, toplam kiralanabilir
alan stoku ise 13 milyon 706 bin m2 ’'ye ulasti. istanbul, toplam kiralanabilir alan stokunun
yaklasik %37’sini olugturmaktadir. Tlrkiye genelinde, ortalama 1.000 kisi basina dugen
kiralanabilir alan ise 164 m2dir.(Gyoder,2021, 3.Ceyrek Raporu)
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Perakende Ciro Endeksi
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2020 yil sonu degerleme galismasi yapilan Istanbul'da yer alan AVM'ler igin kamuya agik

i gibidir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Degerleme hizmetini sinirlayici/kisitlyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Pendik Belediyesi imar Miidirliigi, Pendik Tapu

Sicil Midurligu, TSKB GYO A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de
sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi bir konumda yer almaktadir.

* Toplu tagsima ve 6zel araglarla ulagim imkanlari rahattir.
*  Tercih edilirliginin yiksek olacagi disinuimektedir.

*  Cins tahsisi yapiimistir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Belirli alici kitlesine hitap etmektedir.

TSGYO0-2110094 PENDIK (PENDORYA AVM)
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

TSGYO0-2110094 PENDIK (PENDORYA AVM)

5.1 - Pazar Yaklagim Yoéntemi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliuin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinki
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; go6tiru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.

34



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu projeye iliskin yapiimig olan degerleme calismasinda;

-AVM'nin mevcut durum degerinin tespitinde Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi ve
Nakit Akisi (Gelir) Yaklagimi ydntemi,

- Pazar Yaklasimi Yontemi; arsa deg@erinin tespitinde ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi yonteminde
kullanilan ortalama birim m? kira degerlerinin takdir edilmesinde kullaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik Arsa Emsalleri

s /~Sabiha Gokeen
® FHavalimani,~
SAWZ

o
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3
Kartal Liman '.
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1 Remax Red

Tel 0535457 37 85

Yakin konumda bulunan 11132 ada 10 parsel 965 m? alanl, Taks: 0,40, Kaks: 1,60 ticari imarli
olarak pazarlanan D-100 Cevreyolu yan yoluna cepheli arsadir.

SATILIK | 965 -mM2 | 18.000.000 .-TL | 18.653 .-TL/M?

2 Karinca Emlak

Tel 0216 483 34 26

Yakin konumda bulunan 10286 ada 26 parsel 500 m? alanli, Taks: 0,45 6 kat (emsal:2,70) ticari
imarh olarak pazarlanan D-100 Cevreyolu yan yoluna cepheli arsadir.

SATILIK 500 -M2 |  5.900.000 .-TL | 11.800 .-TL/M? |

3 Remax Red
Tel 0535457 37 85

Glizelyali Mahallesinde Bagdat Caddesinde yer almakta olan 7 adet parsel toplam 2.000 m?
alana sahip olup, Emsal: 1,60 4 kat ticari imarli olarak pazarlanmaktadir.

SATILIK 2000 .-Mm? 11.200.000 .-TL 5.600 .-TL/M?

4 Remax Yasmin

0216 41611 22
Tel

Guzelyali Mahallesinde 10999 ada 1 parsel 388 m? alana sahip olup, Taks: 0,40, 6 kat konut +
ticari imarl olarak pazarlanmaktadir.

SATILIK 388 .-M? 2.550.000 .-TL 6.572 .-TL/M?

5 KTN ingaat

Tel 053221270 25

Bahcelievler Mahallesinde 10859 ada 47 parsel 1.275,86 m? alana sahip olup, TAKS:0.40,
Emsal:2.00, Yencok:45.50 m. (15 kat) imarli olarak pazarlanmaktadir.

SATILIK 1275,9 .-M? | 12.500.000 .-TL 9.797 .-TL/M?
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Medyadan Elde Edilen Veriler

T.C. ISTANBUL ANADOLU 15. ICRA DAIRESI;

istanbul ili, Pendik ilgesi, DOLAYOBA Mahalle/Kdy,Kocadere Mevkii, 1347 parselde bulunan
"ARSA" vasfindaki 568 m? taginmazin 599/6792 hissesi 149.750.-TL muhammen bedel ile ilana
cikmigtir. Parselin TAKS:0,40, KAKS:1,50, Hmax:30,50 m.yapilanma sartlarinka K2 Lejantli
Konut alaninda kalmaktadir. (3.000.-TL/m?)

T.C. ISTANBUL ANADOLU 23. ICRA DAIRESI;

istanbul i, Pendik iige, 11402 Ada, 4 Parsel, KAYNARCA Mahallesi Taks: 0.35, Kaks: 1.75,
Hmaks: 24.50m (8 kat) yapilanma sartinda konut alaninda kalmakta olan 1.582,79 m2 alana
sahiptir. Parselin 2/49 payi 484.530.-TL muhammen bedel ile ilana ¢ikariimigtir. (7.500.-TL/m?)

Bina Emsalleri

1 - Beyan Eden Kisi, Kurum
TEL1; O

Realty Life Gayrimenkul

Maltepe Cevizli Mahallesi, D-100 Cevreyoluna cephe konumlu, 12 katli yaklagik 10 yillik oldugu
beyan edilen 15.000 m? alanl bina 200.000.000 TL bedelle satiliktir. Binanin kurumsal
kiracisinin bulundugu ve aylik 1.400.000 TL kira 6dedigi bilgisi alinmigtir.

SATILIK 15000 .-M? | 200.000.000 .-TL 13.333 .-TL/M?
KIRALIK 15000 .-M? 1.400.000 .-TL 93 .-TL/M?

2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Remax ikon

TEL1; O 216 383-9494
Maltepe Cevizli Mahallesi, D-100 Cevreyoluna cephe konumlu, 13 kath yeni insa edilmis oldugu
beyan edilen 14.000 m? alanh bina 125.000.000 TL bedelle satiliktir. Binanin dn gorilen aylik

kira degerinin aylik 450.000 TL olabilecegi bilgisi alinmigtir.

SATILIK 14000 .-m? [ 125.000.000 .-TL 8.929 .-TL/M?
KIRALIK 14000 .-M? 450.000 .-TL 32 .-TL/M?

3 - Beyan Eden Kisi, Kurum
TEL1; O 532 256-3649

Grande Maison Gayrimenkul

Kartal Soganl Mahallesi, D-100 Cevreyoluna yakin konumlu, 10 katl yaklagik 10 yillhik oldugu
beyan edilen 15.000 m? alanli bina 175.000.000 TL bedelle satiliktir. Binanin 6n gorilen aylhk
kira degerinin aylik 1.130.000 TL olabilecegi bilgisi alinmigtir.

SATILIK

15000 .-M?

175.000.000 .-TL

11.667 .-TL/M?

KIRALIK

15000 .-Mm?

1.130.000 .-TL

75 -TL/M?

TSGYO0-2110094 PENDIK (PENDORYA AVM)
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4 - Beyan Eden Kisi, Kurum

Coldwell Banker Baras
TEL1; 0 216 384-0222

Umraniye Tathisu Mahallesinde, yeni inga edilmis Dekon Senkron Caddesi projesinde 2 katli

olup, 10 magaza ve teras alanlarindan olugsan avm bolima 5.500 m? alanh olup, 95.000.000 TL
bedelle satiliktir.

[ SATILIK | 5500 .-M2 [ 95.000.000 .-TL | 17.273 .-TL/M? |

5 - Beyan Eden Kisi, Kurum
TEL1; O 216 702-1020

Yeterler Emlak

Dogu Mahallesi, D-100 Cevreyolu yan yolu Gzerinde konumlu, 6 katl yaklasik 25 yillik oldugu
beyan edilen 4.500 m? alanli hastane binasi 19.500.000 TL bedelle satiliktir.

[  SATILIK | 4500 -M? | 19.500.000 -TL | 4.333 -TL/M?> |

6 - Beyan Eden Kisi, Kurum
TEL1; O 534 649-6469

Remax On

Glizelyali Mahallesi, Sahil Bulvari Yolu lGzerinde konumlu, 9 kath yeni insa edildigi beyan edilen
6.100 m? alanl ticari bina 42.500.000 TL bedelle satiliktir.

[ SATILIK | 6100 .-M* | 42.500.000 .-TL |

6.967 .-TL/M? |

Kiralik Diikkan Emsalleri

1- Adress Life Gayrimenkul
Tel 0216 314 63 63
Yesilbaglar Mahallesi, Cevreyolu Gizerinde yer almakta olan prestijli proje igerisinde 1.100
m?den olugmakta olan dikkan icin 120.000.-TL aylik kira bedeli istenildigi bilgisi edinilmigtir.

KIRALIK | 1100 -M2 | 120.000 -TL

109 .-TL/M?

2- Varlibas Emlak
Tel 0216 494 22 88

Tasinmaza yakin konumda, Cevreyoluna yakin cadde Uzerinde yer alan Varyap Projesinde,

caddeye cephe konumda yer almakta olan 1.350 m? olan depolu dikkan icin 45.000.-TL aylik
kira bedeli istenildigi bilgisi edinilmistir.

KIiRALIK 1350 .-M?

45.000 .-TL 33 .-TL/M?

3- Epa Tetikler
Tel 02163971311

Kaynarca Mahallesi, Cevreyolu tizerinde yer almakta olan tabela degeri yiksek 2.500 m#den
olugsmakta olan dukkan i¢in 130.000.-TL aylik kira bedeli istenildigi bilgisi edinilmistir.

KiRALIK 2500(.-M? 130.000].-TL
TSGYO-2110094 PENDIK (PENDORYA AVM)

52 .-TL/M?

38



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4- Saha Gayrimenkul
Tel 0216 493 53 50

Glizelyali Mahallesi, Eylp Sultan Caddesi lizerinde yeni insa edilmis binanin zemin katinda yer

almakta olan 1.000 m?#den olugmakta olan depolu diikkan igin 25.000.-TL aylik kira bedeli
istenildigi bilgisi edinilmistir.

KiRALIK 1000].-M2 25.000(.-TL 25| .-TL/M?

5- Remax Var
Tel 0216 234 00 44
Yesilbaglar Mahallesi, cadde lizerinde yeni inga edilmis binanin zemin katinda yer almakta olan
1.400 m#den olugsmakta olan depolu diikkan i¢in 55.000.-TL aylik kira bedeli istenildigi bilgisi
edinilmigtir.
KIRALIK 1400].-Mm? 55.000].-TL 39| .-TL/M?

TSGYO0-2110094 PENDIK (PENDORYA AVM)
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6.1.2 - Arsa Emsallerin Degerlendiriimesi ve Parselin Degeri

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigsken (-) duzeltme, "koétu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Dizeltme orani 6ngorilirken de yine alan 6zellikleri karsilastirimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uizeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA iYi ORTA KUGUK -10% - (-1%)
ivi KUCUK -20% - (-11%)
COK Ivi COK KUCUK -20% lizeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

DUZELTME

8%

8%

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
TASINMAZ
SATIS FIYATI 5.900.000 11.200.000 2.550.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
) ) BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN* 23.183,42m? 500 2.000 388
BiRIM M2 DEGERI 11.800 5.600 6.572
o COK KUGUK KUGUK COK KUGUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
-30% -25% -30%
IMAR KOSULLARI Taks:0,45, 6 Kat E: 1,60 Taks:0,40, 6 Kat
YAPILASMA KOSULLARINA E:1,75 ORTA IYi BENZER ORTA IYi
iLiSKiN DUZELTME -10% 0% -10%
FONKSIYON Ticari Ticari Konut + Ticari
FONKSIYONA ILISKIN T1 TICARET BENZER BENZER ORTA KOTU
DUZELTME 0% 0% 10%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER Projesiz Ruhsatsiz | Projesiz Ruhsatsiz | Projesiz Ruhsatsiz
. L o AVM Binasi R i .
DIGER BILGILERE ILISKIN Meveut ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKOTU

8%

PAZARLAMA PAYINA iLISKIN
DUZELTME

-10%

-10%

-10%

TOPLAM DUZELTME

-42%

0.844

-27%

4.088

-32%

4.469

Yukaridaki kargilastirma tablosunda degerlenen projenin arsa alanina en yakin olan 3 adet
emsalden yararlaniimigtir. Diger emsallerde belirtilen parsellerin alinan sifahi bilgilere gére imar
kosullari ve alan bilgileri belirtiimigtir.
Degerleme konusu tasinmaz oldukga merkezi bir konumda olup, ayrica 6énemli bir nirengi
noktasidir. Bilenen Kavsagin kdése konumunda olmasi, yapilasma kosullar incelendiginde
arsanin birim m2 de@erinin 5.130.-TL/m? olacagi 6ngérilmustur.

PARSELIN ARSA DEGER TABLOSU

- >

Ada No | Parsel No | Alani (m?) B'r",n m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri

11425 8 23.183,42 5.130 118.930.944,60

PARSELIN YUVARLATILMIS

DEGERI (.-TL)

118.931.000 TL
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- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bolgede piyasa yaklasimi icin kullanilabilecek emsaller arastiriimistir.
Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim degerinin,
degerleme konusu parsel i¢in 5.130.-TL/M? olabilecegi kabul edilmistir.

11425 ada 8 parsel icin 09.09.2015 tarihinde alinan yapi kullanma izin belgesine goére parsel
Uzerinde toplam 80.648 m? insaat alanli AVM bulunmaktadir. Yapi ruhsatina ve iskan belgesine
g6re yapi sinifi VA' dir.

2021 yili yapi yaklasik birim maliyetleri tablosuna gore VA yapi sinifina ait birim maliyet 2.970.-
TL/m?dir.

2021 Emlak Vergisi Genel Tebligine gore Ticarethane ve isyeleri’ nin ortalama birim m? degeri
2.295,93.-TL/mZdir.

Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Goraldugu udzere resmi olarak yayinlanan iki belgede de birim m? maliyetleri arasinda farklilik
bulunmaktadir. Yapi birim maliyetleri yapilacak ingaatlar i¢in genel ve yaklasik olarak belirlenen
rakamlar olup, bu birim degerler dikkate alindidinda iki farkh bdlgede, farkh 6zelliklerdeki ancak
ayni yapi sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi
bélge, kat ylksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok
degiskenler bina maliyetini énemli derecede etkileyebilmektedir. Ozel piyasa sartlarinda 6zel
pozlarla yeni birim fiyatlar diizenlenebilmektedir. Yapilarin 6zelliklerine, kullanilan malzemelerin
kalitesine gore birim m? maliyetlerinde degisiklikler olabilmektedir.

Proje danismanlik ve vyasal izin harglar maliyeti toplam ingaat maliyetinin %S5'iolacagi
varsaylmistir.

Proje, ruhsat, mimari ve mihendislik bedeli toplam insaat maliyetinin %3'l oraninda olacagi
varsaylimistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin, bolgede insaat yapan firmalarla yapilan goérismeler, projenin
niteligi, il genelindeki diger degisik 6zellikteki projeler ve mesleki tecribeler sonucu elde edilen
veriler analiz edilerek, toplam inga maliyetininin %5 oraninda olacagi kabul edilmistir.

Emsallerin analizi sonucu elde edilen arsa degeri lizerine projenin 6éngorilen toplam maliyeti ve
gelistirme maliyeti de ilave edilerek, projenin toplam degerine ulasiimistir.

TSGY0-2110094 PENDIK (PENDORYA AVM) W il
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AVM'nin Tamami igin Ongériilen Maliyet

Yapi Birim Maliyeti (TL) insaat Alani (m?) 6"95'u('$:)ma"yet

AVM 2.000,00 |x 30.573,00 = 61.146.000
Depo, Otopark 900,00 X 50.075,00 = 45.067.500
ingaat Maliyeti|= 106.213.500
Projenin Toplam insaat Maliyeti ()|= 106.213.500

Proje Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%5) (B)|= 5.310.675

Proje, Ruhsat, Mimari ve Mihendislik Bedeli (%3) (C)|= 3.186.405
Proje igin Ongériilen Toplam Maliyet (A+B+C)|= 114.710.580

Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimina Gére Pendorya
AVM'nin Toplam Degeri

PENDORYA AVM ARSA DEGERI 118.931.000 TL
PROJE iGCiN ONGORULEN TOPLAM MALIYET 114.710.580 TL
PROJE GELISTIRME MALIYETI 5.735.529 TL
PENDORYA AVM MEVCUT DURUM DEGERI 239.377.109 TL
;:g[égrm AVM YUVARLATILMIS MEVCUT DURUM . LR TIL

TSGYO0-2110094 PENDIK (PENDORYA AVM)
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- Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yoéntemi)

6 Ekim 2018 tarih ve 30557 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Turk Parasi Kiymetini Koruma
Hakkinda 32 Sayili Karara lliskin Teblig uyarinca rapor igeriginde kira gelirlerinin Tiirk Lirasi
olarak dikkate alinmistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endlstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin géz
6ndne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin géstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirhkh oranlari kullaniimistir. Son 1 yillik ortalama 10 yil vadeli sabit faizli
devlet tahvilinin faizi yaklasik %17,00 civarindadr.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi igin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma slresine ve o slre iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatirmlardan (6rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

AVM'nin konumu, niteligi vb. kosullar degerlendirilerek risk primi %2,50 olarak éngérulmustdr.

Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz alisveris
merkezi igin agagidaki sekilde belirlenmistir:

AVM

%17,00 Risksiz Oran (iilke riskine gére ayarlanmig)

%2,5 Risk Primi

%19,50 iskonto orani

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktérlere goére ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani aligveris merkezi igin
%19,50 olarak kabul edilmistir

TSGY0-2110094 PENDIK (PENDORYA AVM) A I
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Pendorya Alisveris Merkezine lliskin Kabuller

* De@erlemeye konu Atakule Aligveris Merkezi yénetimden alinan 2020 yili, 2021 yilh EKim Ayi
sonuna kadar olan kiralamalara iligkin tablolar, belgeler incelenmis olup, kiralanabilir alan
hesaplari ve m? birim kira hesaplari yapilmistir. 2021 yil geneline bakildiginda her ayki toplam
kira bedellerinin farkhlik gésterdigi gorilmustir. Tarafimiza iletilen listelerde kira bilgileri TL bazh
olup, nakit akiglari da TL Gzerinden yapilmistir.

TSKB GYO A.$.'den alinan kiralama alan bilgilerine gore toplam 30.573 m? kiralanabilir alan
oldugu ve doluluk orani yaklasik %79,00 olarak belirtilmistir.

TUm dinyayr oldugu gibi tGlkemizi de etkisi altina alan Koronaviris (COVID-19) klresel salgini
kapsaminda, TSKB GYO A.$.'den alinan bilgiye gore;

"Pendorya AVM’de pandemi dénemi uygulamalarimiz asagidaki sekildedir;

2020

Mart: Magazalarin kapali oldugu glinler dikkate alinarak hesaplanan iade faturalari kabul
edilmistir.

Nisan: Sabit kira alinmamistir.

Mayis: Sabit kira alinmamisgtir.

Haziran: Sabit kiralara %50 oraninda indirim yapilmigtir.

Temmuz: Sabit kiralara %40 oraninda indirim yapilmisgtir.

Agdustos: Sabit kiralara %25 oraninda indirim yapilmistir.

Eyliil: Sabit kiralara kiraci bazinda %25’e kadar indirim uygulanmistir.

Ekim: Sabit kiralara kiraci bazinda %20’ye kadar indirim uygulanmistir.

Kasim: Sabit kiralara kiraci bazinda %20’ye kadar indirim uygulanmistir.

Aralik: Sabit kiralarda %30 oraninda indirim ve protokollerde tanimli kiraci bazindaki indirimler
uygulanmigtir.

2021

Ocak: Sabit kiralara %30 oraninda indirim yapiimigtir.

Subat: Sabit kiralara kiraci bazinda %30’a kadar indirim uygulanmistir.
Mart: Sabit kiralara kiraci bazinda %30’a kadar indirim uygulanmigtir.
Nisan: Sabit kiralara kiraci bazinda %40’a kadar indirim uygulanmigtir.
Mayis: Sabit kiralara %65 oraninda indirim yapilmigtir.

Sirket yetkilileri ile yapilan gérismelerde Pendorya AVM'de kira indirimleri yapildigi belirtilmigtir.
2021 yilh ilk 9 ayl icin tarafimiza iletilen toplam kira gelirlerinin yukaridaki 6zel durum
aciklamalarinda yer alan sebeplerden dolayl gegcmis donemlere oranla disuk oldugu anlasiimis
ve nakit akisi tablosunda 1. dénem igin COVID-19 Kiiresel Salginin etkilerinin devam edecegi
ongorulmustir. Gelecek dénemler igin ise iyimser bir tablo 6ngorilerek 2021 yili igerisinde
micbir sebeple yasanan kira kayiplarinin gelecek yillarda azalacagi kabul edilmigtir.
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Yapilan incelemeler ve piyasa arastirmasi sonucu potansiyel aylik kira birim m2 degerinin 1.
doénem icin 40.-TL/m? olacadi éngoérilmis yukarida da belirtildigi Uzere ilk 3 donem icin kira
indirimi/kaybi olarak giderler kaleminde COVID 19 etkisi yansitiimistir. TSKB GYO A.S.'den
alinan bilgiye gore 6zel durum agiklamalari kapsaminda yapilan belirli ddnemleri kapsayan kira
indirimleri ve kira alinmamasi durumu INA Tablosunda "Pandemi DOnemi ve Sonrasi Kira
Kayiplar" bashginda yansitiimis olup, 2020-2021 gelirlerini %52,55 oraninda etkileyecegi, 1.
yilda kiraci bazinda yapilacabilecek anlagsamalarla %25 etkileyecegi, 2. yilda bu oranin % 10 a
kadar gerileyecedi 6ngoriulmuastir. Daha sonraki ddénemlerde pandemi ddnemi etkilerinin
azalarak ( % 5 - %3 - %1) ortadan kalkacagi varsayiimistir.

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir
ve indirgeme ybntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren
gelir (genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir.

11425 ada 8 parsel Gzerinde AVM binasi bulunmaktadir.

Projeye ait kiralanabilir alan bilgileri TSKB GYO tarafindan ibraz edilmistir. Ayrica kira
sdzlesmeleri ve gergeklesen kiralama bilgileri de musteriden temin edilerek incelenmistir.
Piyasada belirtilen kira birim m2 degerleri ciro dahil toplam geliri yansitmakta olup, musteriden
edinilen s6zlesme ornekleri ve kira gelir tablolari incelendiginde ciro gelirinin toplam kira bedeli
icerisindeki payinin %20 civarinda olacagr o6ngoérilmastir. 2021 yihninin ik 9 ayinda
gergeklesen kira gelirleri incelenmis olup, pandemi nedeni ile AVM lerin kapali oldugu 3 aylik
sure¢ harici ortalama aylik kira degeri de incelenmig ve 2021 yil icin potansiyel aylik kira birim
degeri 40 TL olarak 6ngdrulmastir. 2020-2021 dénemi mevcut analizleri icermekte olup,
projeksiyon dénemleri igin gelecek 10 yil kabul edilmistir.

Magaza kira gelirleri haricinde igsletme gelirleri, kioks, atm, baz istasyonu vb. gelir kaynaklari
"diger gelirler" bashg: altinda irdelenmis olup, mevcut binada bu gelirlerin magaza gelirlerinin
%3'U0 oraninda olacagi kabul edilmistir

Degerlemeye konu parsel tizerindeki AVM igin kiralanabilir alani 30.573 m?'dir.

incelenen kira sézlesme érneklerine gore yillik kira artislari euro bandinda %3 dolaylarinda iken
TL bazli sézlesme tadilatlarinda TUFE oraninda artis éngérilmustiir. Ekim 2021 yillik enflasyon
orani 16,42 aciklanmis olup gelir artiglari enflasyon orani ve incelenen kira s6zlesmeleri dikkate
alinarak %12 alinmigtir.

Net Bugunklu Deder hesabinda artik deder yéntemi kullaniimis olup Tesisin 10.yihn sonunda
satilacagi kabul edilmistir. 10 yil slresince isletiimis bir tesisin yenileme giderleri vb maliyetleri
gibi amortisman degerleri de g6z dninde bulundurularak %7 Kapitalizasyon orani (Cap.Rate) ile
devir bedeli hesaplanmistir. Hesaplanan devir bedeli 10 yil akiglarina gelir olarak kaydedilmistir.

Genel giderlere iliskin olarak 2021 yil Sigorta Giderleri 490.881.-TL olarak tarafimiza ibraz
edilmis olup, gelecek yillarda %5 oraninda artacagi varsayiimisgtir.

Emlak Vergisi 2021 yilinda 424.225.-TL olarak tarafimiza ibraz edilmis olup, gelecek yillarda %5
oraninda artacagi varsaylimistir.

Yonetim giderleri 2021 yilinda 303.776.-TL olarak tarafimiza ibraz edilmis olup, gelecek yillarda
hasilatin %7,5'i oraninda olacagi kabul edilmistir.

Genel giderler gegmis donem igin 1.392.347.-TL olup gelecek dénemlerde hasilatin %12,5'
oraninda olacagi kabul edilmigtir.

Yenileme fonu bakim giderleri Haslilatin %3,5'l oraninda yenileme gideri olacadi éngérilmustiir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullanilimistir. Tim 6demelerin  pesin yapildigi
varsayllmistir. Kira 6demeleri yil igerisinde aylik dénemler bazinda tahsil edilmekte olup, Net
buginki deger hesaplarinda yil ortasi faktorii (0,5) hesaba katilarak daha gercekgi bir net
buglinki deger hesabi yapilmistir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemisgtir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
R Bt
DEGERLEME

GELIR INDIRGEME YAKLASIMINA GORE TOPLAM DEGERI

PENDORYA AVM'NIN TOPLAM DEGERI 141.419.053 TL

PENDORYA AVM'NIN YUVARLATILMIS

TOPLAM DEGERI 141.420.000 TL

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda, En Verimli ve En lyi Kullanim su sekilde tanimlanir:
Bir mulkun fiziki olarak mimkun, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan mulki en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Belirli bir arazi parselinin en etkin ve verimli kullanimi, mulk sahibi, gelistirici veya degerleme
uzmani tarafindan saptanmaz; en etkin ve verimli kullanim daha ¢ok mulkin konumlandigi
piyasa icindeki rekabetgci glcler tarafindan sekillendirilir. Dolayisiyla, en etkin ve verimli kullanim
analiz ve yorumu ekonomik bir inceleme ve konu miilke odaklanmis bir finansal analizidir.
Yapilandiriimis mulkiin en etkin ve verimli kullanimi, arazinin bosmus gibi degerlendirildigi en
etkin ve verimli kullanimi analizi sonucunda ortaya ¢ikan ideal yapilanmanin isiginda,
yapilandiriimig malkin kullanimiyla ilgilidir. Yapilandirilmis mulkin en etkin ve verimli kullanimi,
mevcut kullanimin devami olabilecedi gibi, milkin yenileme, genigletme, kullanim alaninin
kiglltilmesi, kullanimin degistiriimesi veya gelistiriimesi alternatiflerinden ortaya c¢ikabilir.
Mevcut kullanimin devaminin, en etkin ve verimli kullanim oldugu durumda, degerleme
uzmaninin alternatif kullanimlar i¢in harcama ya da getiri oranlarini incelemesi
gerekmemektedir.

Tasinmazin konumlari, buyuklikleri mimari projesi ve yasal mevzuatin izin verdigi olgide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlarinin en etkin ve verimli kullanim olabilecegi
kanaatine variimistir.

Tasinmazin en etki ve verimli kullaniminin mevcut kullanimi oldugu digtnilmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= | Yeniden inga Etme (ikame) Maliyeti Yaklagimi Yéntemine gore;

PENDORYA AVM TOPLAM DEGERI (.-TL) 239.380.000 TL

= |Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine gore;

PENDORYA AVM TOPLAM DEGERI (.-TL) 141.420.000 TL

s Tasinmazin Nihai Toplam Degeri

PENDORYA AVM TOPLAM DEGERI (.-TL) 185.502.000 TL

TSGYO0-2110094 PENDIK (PENDORYA AVM) 48



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6nunde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile guvenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya go6zlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi
veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagimi veya
yobnteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildidi hallerde, sz
konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima slrecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
olduk¢a uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlagilabilmesine yonelik birtakim proseddrler yuritmesi gerekli
gorilmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklasimlardan/ydntemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hidkumleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gortilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu taginmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullaniimistir. iki
degerin birbirinden farkh oldugu goérilmektedir. Her iki yontemde de bdlgeden elde edilen
veriler tasinmazin 6zelliklerine gére analiz edilmis ve gerekli olan parametreler yéntemler
icerisinde kullaniimigtir. Bolge genelinde tasinmazin bulundugu aks Uzerinde benzer
nitelikte ve biririne yakin konumda c¢ok sayida avm bulunmasinin tasinmazin ticari
performansinin disukligine neden olmasi ve yasanan pandemi sireci ile avmlerin belirli
sureler kapali kalmasi nedeni ile azalan cirolar ve doluluk oranlar dogrultusunda kira
gelirlerinin de azaldig1 goéralmuagstir. Buna karsin doviz kuruna paralel artan ingaat
maliyetleri ile Agustos 2021 yilinda Covid-19’un sinirlayici etkisinin gayrimenkule gecikmis
etki yaratmasi ve eflasyonist politikalar ile birlesmesi neticesinde gayrimenkul yatirimlarinin
artmasina ve son bir yil icinde ciddi oranda gayrimenkulde deger artiglarina neden
olmustur.

Bu kapsamda elde edilen degerler % 55 oraninda gelir yéntemi, % 45 oraninda maliyet
yontemi ile elde edilen deger oraninda uyumlastirilarak tasinmazin nihai toplam degeri
takdir edilmigtir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin; 34.maddesi-(3) (Ek: RG-
17/1/2017-29951) "Ortakhk portféylinde bulunan ve kiraya verilen alisveris merkezi, is
merkezi, ticari depo, ofis binasi, sube gibi yapilarin kira degerlerinin tespitinin bdlim
bazinda ayri ayri yaptiriimasi yerine yapinin bittini icin tek bir deger takdir edilmesi sekliyle
de yaptiriimasi mamkunddr. Kiracinin ortakhdin iligkili tarafi olmasi halinde ise iliskili tarafa
kiraya verilen bolime iliskin kira degerinin tespitinin yaptiriimasi zorunludur. Anilan yapilarin
rayi¢c kira bedellerinin ortakligin hesap doéneminin son U¢ ayi icerisinde tespit ettirilmis
olmasi halinde, takip eden yilda birinci fikranin (g) bendi kapsaminda yaptirilacak deger
tespiti islemine kadar kiraci degisikligi ya da kira sézlesmesinin yenilenmesi durumlarinda
anilan degerleme raporunda tespit edilen degerin kullaniimasi mimkiandir." denilmektedir.
ilgili maddeye istinaden degerleme konusu Pendorya AVM icin tek bir deger takdir edilmesi
uygun gordlmustar.

TSGYO0-2110094 PENDIK (PENDORYA AVM)
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde Kkat irtifaki/mulkiyeti kurulmamigtir. Bu nedenle parsel Uzerindeki bina
ve arsa degeri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - Oranlan

Degerleme konusu tasinmaz i¢in diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sdzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yéntemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmustir.
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6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Yapilan arastirmalar sonucunda bazi AVM'lerin ortalama kira birim m2 degerlerine ulasiimigtir.
Ancak AVM'de yer alan dikkanlarda kullanim sekillerine, katlarina ve marka kalitesine gore
dukkan aylik kira birim m2 degerleri farklihk gostermektedir. Genel olarak yapilan incelemelerde
benzer nitelikli AVM'lerde ortalama kira degerlerinin  35-50 TL aralidinda oldudu
gbzlemlenmistir. Bu deg@er ciro ve diger gelirler hari¢ net kira degerini ifade etmektedir.

AVM yonetimlerinin dolar kuru sabitleme yontemine ya da TL cinsinden kiralamaya dénmeye
basladiklari bilinmektedir. Bu nedenle kira birim degerleri farklilik gosterebilmektedir. Ayrica
diinyada ve llkemizde yasanan Covid-19 salgini nedeni ile 2021 yili i¢erisinde tim AVM'lerde
alinan tedbir kararlarina da bagh olarak kira kayiplari olusmus ve her AVM ybénetimi kendi
icerisinde farkli uygulamalara gitmigtir.

TSKB GYO' da incelenen projedeki katlardaki dikkan dagilimlari incelenerek projede belirtilen
kiralanabilir alanlar esas alinmig ve proje butlnu i¢in potansiyel ortalama birim m2 kira degeri
ongoriimustar.

Tasinmazin Ortalama Kira Potansiyel Aylik Potansiyel Yillhk
Kiralanabilir Alani | Birim M? Degeri Kira Degeri Kira Degeri
30.573,00 m? 40,0 TL/m? 1.222.920 TL 14.675.040 TL

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tagsinmaz cins tahsisi yapilmis bina niteligindedir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukumlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam digindadir.

TSGY0-2110094 PENDIK (PENDORYA AVM) S el o)
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklar Portféyune
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorusg

6.5.9

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
b maddesinde "Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmig ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miulkiyeti tek
basina ya da bagka kisilerle birlikte ortakhda ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane,
ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira
geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi
yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi
kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmig
olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir." denilmektedir. Tasinmazlarin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatirrm Ortakhdi portfdylinde “Binalar” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkimleri sakhidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hakimleri yer almaktadir. Tasinmazlara dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye
konusu tasinmazlar tzerinde portféye alinmasini etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi
goérulmastir. Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, bu
s6z konusu tasinmazlarda "Binalar® olarak Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi PortfGyine
alinmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUC

TSGYO0-2110094 PENDIK (PENDORYA AVM)

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda

31.12.2021 tarihli toplam degeri igin ;

PENDORYA ALISVERIS MERKEZININ TOPLAM DEGERI
185.502.000 .-TL
(Yiiz Seksen Bes Milyon Bes Yiiz iki Bin TiirkLirasi )

Aylik toplam kira degeri igin;
1.222.920 .-TL
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

218.892.360 .-TL

PENDORYA ALISVERiIS MERKEZININ TOPLAM DEGERI

TL USD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIC ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL)
(% 18 )
185.502.000 14.268.397 12.611.634 218.892.360
1USD = 13,0009 .-TL 30.12.2021 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru

1EURO= 14,7088 .-TL 30.12.2021 Tarihli TCMB Ddéviz Satis Kuru
kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ozan ALDOGAN Eren KURT
Lisans No: 409553 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

KDV oranlari giincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarlnln veya meslekl
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir. ]
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