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1. RAPOR OzZETI

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN TASINMAZIN KISA
TANIMI

TASINMAZIN IMAR DURUMU

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

DEGERLEME TARIHI

TESPiT EDILEN DEGER

BINA, TAMAMI KAT MULKIYETINE GECMIS DURUMDADIR.

Istanbul ili, Esenyurt Ilcesi, Kapadik Koéyl, 383 ada 3
parsel sayili 50.838,04 m2 alanh arsa Uzerinde gelistirilmis
olan Akbati Projesinde yer alan Alisveris Merkezi (A Blok).
AKBATI ALISVERIS MERKEZI

AKBATI RPOJESI, 1 alisveris merkezi (A blok), ve 2 konut
blogu (B ve C blok) olmak (zere toplam 3 blok
bulunmaktadir. Toplam 837 adet bagimsiz bélimden olusan
bir sitedir.

Dederleme, A Blok’'un tamamini olusturan 487 adet,
dikkan ve depo niteligine sahip badimsiz boélimlerden
olusan Akbati Alisveris Merkezi icin deder tespiti yapiimistir.

Rapor konusu tasinmazlarin bulundugu parsel 12.11.2010
tescil tarihli Esenyurt 2. Etap 1/1000 &lgekli uygulama imar
Planinda” “Ticaret+Konut Alani” nda kalmaktadir.
Taks=0.40, Emsal=2.50 yapilanma sartlarina sahiptir. Plan
notlarina gére uygulama yapilacaktir.

GELIR YONTEMI, MALIYET YONTEMI,

30.12.2013

Dederleme konusu Akbati Aligveris Merkezi'nin (A Blok)
degeri, KDV Harig toplam;

603.970.966.-TL
(Altiyiiziigmilyondokuzyiizyetmisbindokuzyiizaltmisal
ti-Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
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2. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARiHi

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARIHi

DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI
DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI
RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA ILISKIN
BiLGi

: 31.12.2013

: 2013_300_31

: 30.12.2013

: 13.11.2013

: 2013_300_31...35

: Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Dizenlemeleri

kapsaminda GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
portfoyl igin hazirlanmistir.

Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
02.08.2007 tarih ve 26601 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan Seri:VIII No:53 Tebliginde belirtilen bilgileri
asgari olarak igerecek sekilde hazirlanmistir.

: Istanbul ili, Esenyurt Ilcesi, Kapadik Kéyii, 383 Ada 3

parsel sayili 50.838,04 m2 alanh arsa lzerinde konumlu
Akbati Projesi'nde yer alan 487 adet dikkan ve depo
nitelikli badimsiz bélimden olusan Akbati Alisveris
Merkezi'nin glincel piyasa rayic dederinin tespiti.

: Nazen TOMEN

SPK Lisans No: 400645
Dederleme Uzmani-Yiksek Mimar

: Mustafa NURAL

SPK Lisans No: 400604
Genel Mudir Yardimcisi-Harita Mihendisi

: Daha 6nce sirketimizce AKBATI PROJESININ TAMAMI

ICIN rapor hazirlanmis olup, bilgileri asagida verilmistir.

e 19.11.2012 tarihli, 2012 300 21 nolu
raporda, projenin dederi: 687.606.853-TL
(KDV harig) olarak hesaplanmistir.

e 19.01.2012 tarihli, 2012 300 01 06 nolu
raporda, projenin; mevcut insaat seviyesine gére
dederi: 689.953.489-TL (KDV  harig),
tamamlanmis olmasi durumundaki dederi ise
693.925.596-TL (KDV harig) olarak
hesaplanmistir.

e 16.08.2011 tarihli, ve 09/12/2011 revize
tarihli, 2011_300_03_06 nolu raporda,
projenin; mevcut insaat seviyesine gére dederi:

604.671.333-TL (KDV harig), tamamlanmis
olmasi durumundaki dederi ise 648.612.357-TL
(KDV harig) olarak hesaplanmistir.

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
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3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
SIRKETIN UNVANI : VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
SIRKETIN ADRESI : Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sk. No:4,
Tepeiistii/UMRANIYE/ISTANBUL
MUSTERIiYI TANITICI BIiLGILER : AKIS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
MUSTERI ADRESI : Miralay Sefikbey Sk. No:11, K:4, PK:34437,
Gimussuyu/ISTANBUL
MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve : istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Kapadik Mahallesi, 383

VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR Ada 3 Parsel Sayili 50.838,04 m2 alanli arsa lzerinde
bulunan AKBATI PROJESi'ndeki 487 bagimsiz
bélimden olusan (A Blok) Alisveris Merkezi'nin giincel
piyasa rayic dederinin tespiti ve sermaye piyasasl
mevzuatl geredince, degerleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar" c¢ercevesinde
dederleme raporunun hazirlanmasi. Musteri
tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir.

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. No:4
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4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

ISTANBUL iLi

Istanbul 1ili, kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli
Siradadlar’nin  yiksek tepeleri, gineyde Marmara
Denizi ve batida ise Ergene Havzasi su ayrimi gizgisi ile
sinirlanmaktadir. Istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara
Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa Kitasi'ni
birbirinden ayirmakta ve Istanbul Kentini de ikiye
bdlmektedir.

Il alani, idari bakimdan dodu ve giineydogudan
Kocaeli'nin Karamirsel, Gebze, Merkez ve Kandira

TN L GAR S RAR I HARSTAS

Ilgeleriyle, giineyden Bursa’nin Gemlik ve Orhangazi

Ilceleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu Cerkezkdy ve Saray ilcelerinin yani sira, Kirklareli’nin
de Vize Ilgesi topraklariyla gevrilidir.
Istanbul niifusunun;

Ekim 2000 sayim sonuglari itibariyle 67.803.927 kisilik Tlrkiye nifusu icinde 10.018.735 kisi ile
%15 dir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin kisi, 2000-2010 déneminde
yilda ortalama 431.171 kisi artis gostermistir. Bu sonuca goére Tlrkiye geneline bakildidinda
Istanbul'un barindirdidi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu &nem acgikca gdrilmektedir.
1997 ve 2000 yillari arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik bilyiime oran %?2.83'tiir. Daha
dnceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin %3.45 olarak gergeklesmesi ve bu
oranin bir kisminin goéglerden kaynaklanmasina karsin nifus artis oraninin  distigu
gozlenmektedir. Bunun sebepleri Turkiye genelindeki niifus artis hizinin (dogurganlik orani)
dismesi ve gbgln yavaslamasidir.

Aralik 2007 sayim sonuglari itibariyle 70.586.256 kisilik Turkiye nifusu iginde 12.573.836 Kkisi ile
%17.8 dir.

2010 sayim sonuglan itibariyle 73.722.988 kisilik Tarkiye nufusu iginde 13.120.596 kisi ile
%17.7’e olarak saptanmistir. 2010 yilinda Istanbul’un nifus artis orani %4,90 olmustur. Niifus
artis hizi artmakta olup, 2000 yilinda ortalama %?2.88, 2005 yilinda ise % 2.5, 2010 yilinda ise
% 4,90 olmustur. Toplam nifus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent niifusu, 135.089 da (%
1,02) kirsal nifusudur. 2010 yili verilerine gére incelendiginde en ylksek niifusa sahip ilcesi
Bagcilar, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %
64,66's1 (8.571.374) Avrupa Yakasi; % 35,33'lU de (4.684.311) Anadolu Yakasinda yasmaktadir
2011 sayim sonuglan itibariyle 74.724.269 kisilik Turkiye nufusu icinde 13.624.240 Kkisi ile
%18.2’e olarak saptanmistir. 2011 yilinda Istanbul’'un niifus artis orani %3,8 olmustur. Nifus
artis hizi artmakta olup, 2000 yilinda ortalama %2.88, 2005 yilinda % 2.5, 2010 yilinda
% 4,90, 2011 yilinda ise % 3,8 olmustur. Toplam nifus icerisinde 13.483.052 (% 98,93) kent
nifusu, 141.188 da (% 1,03) kirsal nifusudur. 2011 yili verilerine gore incelendiginde en
ylksek nlifusa sahip ilcesi 746.650 kisi ile Bagcilar, en az niifusa sahip ilgesi ise 13.883 kisi ile
Adalar olmustur. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 61,06 (8.319.273) Avrupa Yakasi; %
38,93'l de (5.304.967) Anadolu Yakasinda yasmaktadir.

2012 sayim sonuglarn itibariyle 75.627.384 kisilik Tarkiye nifusu icinde 13.854.740 Kkisi ile
%18,3 olarak saptanmistir. 2012 yilinda Istanbul’'un niifus artis orani %1,7 olmustur. Toplam
niufus igerisinde 13.710.512 (% 98,96) kent nifusu, 144.228 da (% 1,04) kirsal niufusudur.
2012 yili verilerine gore incelendiginde en yiiksek nifusa sahip ilgesi 749.024 kisi ile Bagcilar,
en az nifusa sahip ilgesi ise 13.260 kisi ile Sile olmustur.

Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak lizere toplam 39 ilgesi vardir. Bunlar:
Adalar, Arnavutkoy, Atasehir, Avcilar, Badcilar, Bahcelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa,
Besiktas, Beylikdlizli, Beyodlu, Bliylkcekmece, Beykoz, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eylp,

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. No:4
Tepeustii/Umraniye/iSTANBUL 6 2013_300_31



BaVEKTOR AKIS

AKBATI AVM e e

Fatih, Gaziosmanpasa, Glingdren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kuclkgcekmece, Maltepe, Pendik,
Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve
Zeytinburnu’dur.
Tirkiye topraklarinin %%9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varhi§ acisindan da tlkenin en énemli ili
durumundadir.

ESENYURT iLCESi

Esenyurt, Istanbul'un Bilyilikcekmece ilgesinin semtlerinden biriyken, 2008 yilinda Kira¢c beldesi ile
birlestirilerek ilce olmustur. Namik Kemal Mahallesi, Atatiirk Mahallesi, Istiklal Mahallesi, Cakmakli
Mahallesi, Incirtepe Mahallesi, Saadetdere Mahallesi, inénii Mahallesi, Fatih Mahallesi, Ornek Mahallesi,
Talatpasa Mahallesi, Mehtercesme Mahallesi, Pinar Mahallesi, Sanayi Mahallesi, Esenkent Mahallesi,
Glzelyurt Mahallesi, Cumhuriyet Mahallesi, Ardiclievler Mahallesi, Yenikent Mahallesi, Yesilkent
Mahallesi ve Merkez Mahallesi olmak tzere yirmi mahalleden olusmaktadir.

llcede 13 saglk ocagd, 1 devlet hastanesi, 1 kizilay hastanesi ve 1.000.000 m?2 sehir parki
bulunmaktadir. Ilgede giivenlik 1 Haziran 2009 itibariyle polis teskilatina gecmistir. Emniyet Mudarligi
binasi hazirlanmistir. Esenyurt ilcesinin yizélgima 2.770 hektardir ve 1989 yilinda belediye olma nitelidi
kazanmistir.

Esenyurt yerlesim yeri biitiinii, Marmara bélgesinin Trakya alt bdlgesinde, istanbul Metropolitan alan
sinirlari  igerisinde yer almaktadir. Bu bélgenin dodusunda Kuglkcekmece Go6lii, batisinda
Blylkcekmece, kuzeyinde Hosdere kdéyu ve TEM Karayolu, glineyinde Firuzkdy ve E-5 Karayolu
bulunmaktadir. ilce niifusu 450.000 olarak belirlenmistir. Esenyurtun 2011 yili adrese dayal sayimina
gore nifusu toplam 500.027 kisi olup bunlarin 256.793 U erkek, 243.234 ( ise kadain olarak tespit
edilmigstir.

4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIiziI,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

DUNYA EKONOMISINDE GELISMELER

2009 - 2010 -2011-2012 vyili, ekonomik godstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar dnemli
belirleyiciler olmustur. Kiresel kriz sliresince basta ABD ve Avro Boélgesi Ulkelerinde uygulanan
eszamanli parasal genisleme ve ekonomiyi canlandirma paketlerinin etkisiyle krizin daha da
derinlesmesi engellenmistir Bu sliregte gelismis Ulkelerde gliven gdstergeleri iyilesmis, reel ekonomik
gdstergelerde 1limh bir toparlanma baslamis, Avro Bdélgesinde sorunlu Ulkelerin kamu finansman
maliyetleri azalmis ve parasal aktarim mekanizmasindaki aksakliklar kismen asiimistir. Gelismis
ekonomilerde yasanan iliml toparlanmanin yaninda parasal genisleme sonucu olusan likidite bollugu,
risk istahini artirmis ve gelismekte olan ekonomilere giden sermaye akimlari artmistir.

2011 yiinda gelismekte olan ekonomilerdeki bliyime performanslarinin katkisiyla yasanan kiresel
ekonomide toparlanma egilimi 2012 yilinda sirdiridlememistir. 2012 yili, Avro Bolgesinde durgunluk,
mali strdirulebilirlik, sorunlu Glkelerin parasal birlikten ayrilacagina yonelik tartismalar ile ABD'deki mali
ucurum ve borg tavani tartismalari gibi gelismis Ulkeler kaynakl asadi yonli risklerin baskin oldugu bir
yil olmustur. Ote yandan, kiiresel bilyimenin dinamigini olusturan gelismekte olan tlkelerin bircogunun
maruz kaldiklar ylksek sermaye girislerinin olusturdugu; enflasyon, reel kur degerlenmesi, hizli kredi
artisi risklerini azaltmak ve finansal gliveni tesis etmek amaciyla uyguladiklari makro ihtiyati tedbirler ve
azalan ihracat gelirleri, bu Ulkelerin ekonomilerinin de yavaslamasina neden olmustur.

ABD ekonomisi 2012 yilinda ylzde 2,8 bluyumustir. 2013 yilinin ilk yarisindan itibaren tuketici giveni,
istihdam, konut piyasalari ve diger 6ncl géstergelerde kaydedilen olumlu gelismeler ve 2013 yilinin ilk
yarisina ait GSYH verileri, ABD ekonomisinde toparlanma edgiliminin kuvvetlendigini géstermektedir.
22/05/2013 tarihinde ABD Merkez Bankasi, ekonomide istikrarli bir bliylime goérilmesi durumunda tahvil
alimlarini azaltacadini acgiklamistir. Ancak, genislemeci para politikalarina, issizlik orani ylizde 6,5
seviyesine dislinceye kadar, enflasyon orani ve beklentileri ylizde 2,5 seviyesini asmadidi siirece devam
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edilecegdi belirtilmistir. ABD Merkez Bankasinin 22 Mayis ve 19 Haziran 2013 tarihindeki agiklamalari,
piyasalar tarafindan genislemeci para politikasindan cikis sinyali olarak algilanmistir. Bu slrecte,
gelismekte olan ekonomilerden sermaye cikislari yasanmis, bu Ulkelerde tahvil faiz oranlar artmis,
borsalar ve ulusal para birimleri deder kaybetmistir.

OECD tarafindan acgiklanan en glincel bilesik 6ncli gosterge verileri, kiiresel ekonomide toparlanma
ediliminin yavaslamaya ragmen devam ettigini, ancak ulkelerin bliylime performanslarinda ayrisma
yasandigini gostermektedir. Gelismis OECD ekonomilerinde bliylime ivme kazanmakta, gelismekte olan
ekonomilerde ise yavaslama edilimi gorilmektedir.

Basta Cin olmak Uzere gelismekte olan ekonomilerde bluyumenin yavasladigi bir evreye girilmis olmasi
ve ABD Merkez Bankasinin parasal genisleme politikasindan cikis stratejisine bagh olarak sekillenecek
olan kdiresel likidite kosullari, 6nimuizdeki dénemde kiliresel ekonomik gérinim Uzerinde belirleyici iki
temel unsur olarak 6ne cgikmaktadir. Dinya ekonomisinde yasanan bu gelismeler ve ABD Merkez
Bankasinin aciklamalarinin etkisiyle gelismekte olan llkelerde yasanan finansal dalgalanmanin ardindan,
uluslararasi kuruluslar bliyime tahminlerini asadi yonli revize etmistir. IMF, 2012 yili Ekim ayinda 2013
yili dinya blyUmesini ylzde 3,6 tahmin ederken 2013 yil Ekim ayinda bu tahminini ylzde 2,9
seviyesine indirmistir. IMF, ekonomik iyilesmenin sinirli kalacagi beklentisiyle 2014 yili diinya bliyime
tahminini de ylzde 4,1'den ylzde 3,6’ya distrmustar.

Dlinya ticaret hacminde azalma edilimi devam etmektedir. 2011 yilinda ytzde 6,1 oraninda gergeklesen
dlnya ticaret hacmi artis hizi, kiiresel ekonomik faaliyetlerdeki yavaglamaya badl olarak 2012 yilinda
ylzde 2,7'ye gerilemistir. Dinya ticaret hacmi artisinin kiiresel ekonomik aktivitedeki iyilesmeye bagli
olarak 2013 yilinda yltzde 2,9, 2014 yilinda ise ylzde 4,9 olarak gerceklesecedi tahmin edilmektedir.
Gelismis Ulkelerde uygulanan genislemeci para politikalarina ragmen, kiresel 6lgekte ciddi bir
enflasyonist baski hissedilmemistir. 2012 yilinda kiresel dlzeyde yizde 3,9 olarak gergeklesen
enflasyon oraninin, 2013 ve 2014 yillarinda yilizde 3,8 olacagi tahmin edilmektedir. Oniimizdeki
ddénemde kiresel dizeyde petrol ve emtia fiyatlarinda beklenen gerilemeden dolayl enflasyonist
baskilarin distk olacadgi, ancak bazi gelismekte olan (lkelerde ic talepteki canlanmayla beraber
enflasyonun ylikselebilecedi 6ngorilmektedir.

ABD Merkez Bankasinin kisa vadede parasal genislemeden cikis stratejisi, orta ve uzun vadede ise faiz
artirma slrecinde izleyecegi yontem kuresel likidite kosullari ve sermaye akimlar lzerinde belirleyici
olacaktir. Orta ve uzun vadede sermaye hareketlerinde iktisadi temellerin belirleyici olmasi beklense de
kisa vadede gelismis Ulkelerin para politikalarindan kaynaklanan belirsizlikler, finansal dalgalanmalara
yol acabilecektir. Onimiizdeki dénemde kiiresel likiditenin azalacak olmasi, yapisal sorunlara sahip
gelismekte olan Ulkelerin piyasalarinda oynaklia yol agabilecek ve bu Ulkelerin para birimleri (zerinde
baski olusturabilecektir.

Diinya Ekonomisinde Temel Gostergeler
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(Wizdesel Dadigim)

GOSTERGELER 2011 2012| 2013(1)) 2013(2)) 2013(3)| 2014(3)
Danya Hasilas 2.9 3.2 3.3 31 2,9 3,6
Ge||§m|§ Ekonamilar 1.7 1,5 1,2 1,2 1.2 2
ABD 1,8 2,8 1,9 1,7 1.5 2.5
Japonya -0,5 2 1,6 z F 1,2
Avre Bélgesa 1.5 -0, 6 -0,3 -0.6 -0.4 1
Almanya 34 0,9 0.6 0, 3| 0,5 1,4
vukselen Piyasalar ve Gelismekte Olan Ekonomiler 6,2 4,9 5,3 5 4,5 5.1
Afrika (Sahra Alb) E5 4.9 5.6 5.1 £ &
Orta ve Dofdu Avrupa 54 1,4 2,2 2,2 2,3 2.7
Badensiz Devietler Topluludu 4,8 3,4 3.4 2,8| 2,1 3.4
Rusya 4.3 3.4 3.4 2,5 1.5 3
Galigmekte Olan Asya 7.8 6,4 7.1 6.9 6,2 6,5
Cin 2,3 7.7 B 7.8| 7.8 7.3
Handistan 6,3 3,2 5,7 E,ﬁl 3.8 5.1
Latn Amerika ve Karayipler 4.6 2.9 3.4 3 2.7 31
Brezilya 2.7 0,9 3 4.5 2,5 2.5
Orta Dodu ve Kuzey Afrka 3,9 4,6 3,1 3,7 2,3 3.6
Diinya Ticaret Hacrmi 6.1 2,7 5.6 3,1 2.9 4.9
Mal v Hizmat Ithalat

Gelismis Ekonomiler 4,7 4,1 1,4 1,5 4

Yukselen Piyasalar ve Gelismekte Glan Ekonomiler B.8 5,5 8,1 =] 5.9
Taketici Fiyatian (Yilik Ortalama, Yizde)

Dinya 4,8 3.9 3,8 = 3.8 3.8
Geligmis Ekonomaler 2.7 2 1,7 1,5 1.4 1.8
ABD 3,1 2,1 1,9 - 1.4 1,5
Avra Balges 2,7 2.5 1,6 - 1.5 1,5

Wuksalen Piyasalar ve Gelismekte Man Ekenomiler 7.l &1 5.9 & 6,2 5.7
tgsizlik Oram [Yozde)

Geligmig Ekaonomilar 7.2 8 7.8 - B.1 g
ABD g9 81 7.9 - 7.8 7.4
Avro Bolgesi 10,2 11,4 10,8 12,3 12,2
Genel Deviet Batce Dengesi / GSYH (Yizde)

ABD -9,7 -§,3 6,3 - -5.8 -44,6
Avro Balgesi -4,2 -3,7 -2,7 - -3,1 -2,5
Genel Deviet Brat Borg Stoku/GSYH (Yizde)

ABD 99,4 102,7 110.2 - 106 107,3)
EAvro Balgesi 88,2 LE] #1 = 95,7 96,1
Ortalama Petrol Fiyatlan (Dolar /fvanl) 104 105 110 100,9 104, 5 1014
LIBOR, Al Aylik ABD Dolan (vozde) 0,5 0,7 0,8 0,5 0.4 0,5
Vukselen Piyasalar ve Geksmekte Olan ERonomilers

Giden Net Ozel Finansal akmlar 49,3 237,1 450|- 96,4 256,8
Kaynak: IMF Dinya Ekonomik G6ériiniim Raporu, Ekim 2013

(1) IMF Diinya Ekonomik Gérinim Raporu, Nisan 2013

(2) IMF Diinya Ekonomik Gériinim Raporu, Temmuz Glincellemesi 2013

(3) Gergeklesme Tahmini

TURKIYE EKONOMISI
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2010 ve 2011 yillarinda kaydedilen ylUksek buyume hizlan sonrasinda i¢c ve dis talebi dengelemeye
yonelik alinan tedbirler sonucunda 2012 yilinda biylime hizi yavaslamistir. 2012 yilinda beklenen
blylime orani %3,2 iken %?2,2 olarak gerceklesmistir.

2013 yilinin ilk yarisinda yurt ici talep tekrar canlanma edilimine girmis; 6zel ve kamu tuketimi ile kamu
sabit sermaye yatinmlar kaynakli bir biylime gerceklesmistir. ithalattaki hizlanma nedeniyle net
ihracatin biilyimeye katkisi negatif 1,8 puan olarak kaydedilmistir. ilk alti aydaki ylizde 3,7 oraninda
blyumenin ardindan yilin ikinci yarisinda, ilk yarida oldugu gibi, nihai yurt ici talebin bliyimeye olumlu
katkisinin, net ihracatin ise bliyimeye negatif katkisinin devam etmesi 6ngérilmektedir. Yilin Ggiincl ve
dérdincl geyredinde sanayi Uretiminin artis edilimini korumasi, blylimeye hizmetler sektérinin ytksek
katki vermeye devam etmesi beklenmektedir. Boylece, finansal gostergelerdeki dalgalanmanin reel
ekonomiye etkisinin sinirli kalacagi 6ngortst altinda, 2013 yilinda blylmenin yluzde 3,6 olacadi tahmin
edilmektedir.

Euro Bolgesindeki olumsuz ekonomik gorlinime ragmen Tirkiye'nin kredi notunun artirilmasi, cari
aclikta olusan diizelme ve yeni bir not artirimi yénindeki beklentilerin olusturdugu olumlu etkiyle 2012
yilinin ikinci yarisindan itibaren 2013 yili Mayis ayina kadar Turk mali piyasalar istikrarli bir sekilde
blylumis ve diger Ulkelere gére pozitif ayrismistir. Bu donemde Tirkiye'ye yurt digi yerlesiklerce portfoy
girisi artmistir.

2013 yili Mayis ayindan itibaren ABD Merkez Bankasinin, parasal genislemeyle piyasaya verilen likiditeyi
azaltabilecedine dair agiklamalarinin kiresel ekonomideki belirsizlikleri artirmasi sonucunda gelismekte
olan llkelere ydnelik sermaye akimlarinda dalgalanmalar yasanmaya baslamistir. Sermaye akimlarinda
yasanan bu dalgalanmalar sonucunda, gelismekte olan Ulkelerin gogunda gozlendidi gibi, Tlirk Lirasinin
oynakligi artmis ve piyasa faiz oranlarn ylkselmistir. Kiresel ekonomide yasanan bu gelismeler sonrasi
Merkez Bankasi, Mayis ayi sonlarindan itibaren Tilrk Lirasinda yasanan dalgalanmalari sinirlamayi, Turk
Lirasina yodnelik olasi spekilasyonlari engellemeyi ve enflasyona iliskin beklentilerdeki bozulmayi
azaltmay! amacglayan politikalar uygulamaya baslamistir. Bu dogrultuda Banka, faiz koridorunun Ust
sinirinl artirip ek parasal sikilastirma uygulamalarina daha sik basvurarak piyasaya sagladidi likiditenin
maliyetini gbérece artirmistir. Bunun yani sira, Banka piyasa ihtiyaglarini gézeterek Tirk Lirasindaki
oynakligi azaltma amaciyla gesitli tarihlerde doviz satim ihaleleri gerceklestirmistir.

ORTA VADELI PROGRAM (2014-2016)

1. Biiyiime

2014 yilinda GSYH blytumesi ylzde 4 olarak 6éngorilmustir. 2015 ve 2016 yillarinda ise Uretken
alanlara yonelik yatirmlarla desteklenen, daha ¢ok yurt ici tasarruflarla finanse edilen, verimlilik
artisina dayal bir bliyiime stratejisiyle GSYH artis hizi ylizde 5 olarak hedeflenmistir.

2. Kamu Maliyesi
2013 yil sonunda yuzde 0,8 olacadi tahmin edilen kamu kesimi aciginin GSYH’ya oraninin, Program
dénemi sonunda ytlizde 0,5’e gerilemesi hedeflenmektedir.

3. Odemeler Dengesi

2013 yiinda 153,5 milyar dolar olmasi beklenen ihracatin donem sonunda 202,5 milyar dolara,
251,5 milyar dolar olmasi beklenen ithalatin dénem sonunda 305 milyar dolara ulasacagi tahmin
edilmektedir. Boylece 2013 yilinda 98 milyar dolar olan dis ticaret acigi dénem sonunda 102,5 milyar
dolara ylkselecektir.

Program doéneminde vyurt ici tasarruflari artirmaya ve ekonominin dretim yapisinin ithalata olan
yluksek bagimhhgini azaltmaya yonelik politikalarin da katkisiyla, 2013 yilinda ylzde 7,1 olarak
gerceklesmesi beklenen cari islemler aciginin GSYH’ya oraninin dénem sonunda ylzde 5,5’e inmesi
hedeflenmektedir.

4. istihdam
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2013 yili sonunda ylizde 9,5 olacagi tahmin edilen igsizlik oraninin 2016 yilinda ylizde 8,9 seviyesine
gerileyecedi 6ngorilmektedir.

5. Enflasyon
Toplam talep kosullarinin enflasyona dlslis yonltinde yaptigi katkinin Program doneminde devam

edecegdi ongoérilmektedir. Gida enflasyonunun ylizde 7 civarinda dalgalanacadi ve vadeli islemler
piyasalari godstergeleri dikkate alinarak Brent tipi ham petrol fiyatinin 2013 yilindaki 108,8 dolar
seviyesinden tedricen azalarak dénem sonunda 93,1 dolara gerileyecedi varsayilmistir. TUFE yillik
artis hizinin 2014 yilindaki ylizde 5,3 seviyesinden donem sonunda ylizde 5’e gerileyecedi tahmin
edilmektedir.

TEMEL EKONOMIK GOSTERGELER-ORTA VADELI PROGRAM

GOSTERGELER 2012 2013 2014 2015 2016
BUYUME
GSYH (Milyar TL, Can Fiyatlarla) 14168 1.558 1.718 1.855 2.085
GSYH (Milvar Dolar, Cari Fivatlarla) 785 823 8&67 828 =11
Kigi Bagina Milli Gelir (GSYH, Dalar) 10.£97 10.818 11.277 11.827 12,670
GSYH Buyimeasi - 2,2 3,6 4 5 5
Toplam Tiketim 0,2 &3 3,2 3,8 3,5
K.amu 5,4 7.8 3 3.3 4,2
Ozel -0,5 3,8 3,2 3,8 3,5
Toplam Sabit Sermaye Yatinm - 2,2 31 3,8 2,8 2,1
Kamu 10,5 18,5 -3,5 2.8 3.8
Ozel -4.8 -0,8 57 8,2 8,2
Toplam Yurt igi Tasarruf / GSYH 14,5 12,6 13,8 14,59 16
Kamu 2,8 2,5 2,4 3 3.4
Ozel 11,6 9,7 11,4 11,9 12,7
Toplam Nihai Yurt ici Talep ©' -0,4 = 3,3 5 4,7
Toplam Yurt i Talep o -1,8 5,1 3,2 5 4,8
ISTIHDAM
Mufus (il Ortasi, Bin Kisi) 74,855 76.055 76.811 77770 78.832
Isgucune Kabilma Oram (%) 50 51 51,3 51,6 £1,8
Istihdam Ddzeyi (Bin Kisi) 24.821 25.652 26.257 26.501 27.525
Istihdam Oram (%) 45,4 a5,2 45,5 45,5 47,3
Issizlik Cram (%) 9,2 9,5 9,4 9,2 2,9
DIS TICARET
thracat (fob) (Milyar Dolar) 152,5 153,5 165,5 184 202,5
Ithalat (cif) (Milyar Dolar) 36,5 251,5 262 a2 305
Ham Petrol Fivati-Brent (Dolar/\Varil) 112 108,28 103,2 87,6 93,1
Enerji Ithalab (Milyar Dolar) 60,1 59 51 62 64,5
s Ticaret Dengesi (Milyar Dolar) 84,1 -G8 85,5 -G8 -102,5
Thracat / Ithalat (%&) 54,5 61 53,5 65,2 65,4
s Ticaret Hacmi / GSYH (%) 45,5 49,2 45,4 50,2 50,9
Turizm Gelirleri (Milyar Dolar) & 25,7 2% 31 32 34,5
Can Islemler Dengesi (Milyar Dolar) -47,8 -58,8 -55,5 =55 -55
Can Islemler Dengesi / GSYH (%) -6,1 -7,1 -5,4 -5,8 -5,5
Alin Hang Can Islemler Dengesi / GSYH (%) -6,8 -6,1 5,1 -5,6 -5,2
ENFLASYON
G5YH Deflatani 5,8 6,3 5 5 5,3
TUFE Yil Sonu % Dedizme 6,2 &8 5,3 5
Not: Tablodaki rakamlar yuvarlamadan dolayi toplami vermeyebilir.
(1) Gergeklesme Tahmini
2) Program
(3) Sabit fiyatlarla ylizde degisimi gbstermektedir.
4) Odemeler dengesinde gdsterildigi gibidir.
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YILLAR | OCAK | SUBAT | MART | MISAN | MAYIS |HAZIRAM|TEMMUZ EVLUL | EKIM | KASIM | ARALIK

2007 77e0) 7730| 8030 8050) BO6E0) B1,70| B200| 7e460) B8O080| B160| BO8D( 720
2008| Fre0) FE00)| 7690)| TEA0D) F9.20) BO3D)| FRE0| BQOQ) FV.A0| 7580 V1EO[ &4,90
2009| 651,60) 6090) 5870 39.70) 6400 G7.50)| 6790| 6890 6B00| 6820 6980( 67,70
KKO 2010] o860) 6780] 6730 7270) 7330 73.30| F440| 7300 F3,50| 30| V80| V360
2011| 7450) F300) 7320 7490) F520) FEFO| F5A40| FEA0) F&20| FVOQ) VE&ED ([ 7550
2012 7470) F280] 7310) 74.70) F4.70) F460)| F480| F430) F400| 7490 V400 ([ 7360
2013| 7240) F220)| F270) F360) F4.80) F530| F530| F350) V40| 7640
2007 78350) 7590]| 8190 81.60) B81,20) B8070| 8O80| 7840) 80,30| £030| £000( 7&30
2008| 7e70) F940) 7R40) Te50D) FRAQ) FR40)| FETO| FE9Q) V6&A40| F4.50) V1,10 [ 6580
2009| 65200) 6230] 61.20| 6020) 6350 66,20)| 6640| 67.50) 6740| &7.20)| 6£9.20( 6540
KKO - MA 2010 &69.90) 69350| 6980) 73,20| F3,20) F270| V360) FZO0| V2EO0( F400]| FS500| 7560
2011] 73.50) 7440] 7300 7340) F3.30) 7630 F490| F20) V50| Fe00| V6AQ( V3,60
2012| 75350) 7440) 7450 T520) F4460) 7420 F430| FIE0) FIE0| F4.10) TI20[ TIE0
2013] 73,10) 73.30) 7400) 7430) F460) 7490)| F490| 7F500) V00| 75E0

Tirkiye'nin Kredi Notu:

Turkiye ilk olarak Fitch’in, 5 Kasim 2012’de Ulkenin uzun vadeli yabanci para cinsinden kredi notu
“BB+"dan “BBB-"ye gikarmasiyla “yatirnm yapilabilir” seviyeye yukseltilirken, Moody’s 16 Mayis 2013'te
dlkenin "BA1” yabanci para cinsinden uzun vadeli kredi notunu bir basamak artirarak *"BAA3” yapmisti.

Japon Kredi Derecelendirme Kurulusunun da (JCR), 23 Mayis'ta Turkiye'nin kredi notunu iki basamak
artirarak yatirnm vyapilabilir seviye olan “BBB-"ye ylkseltirken, Kanada merkezli uluslararasi kredi
derecelendirme kurulusu Dominion Bond Rating Services’den (DBRS), Turkiye’'nin uzun vadeli yabanci
para cinsinden kredi notunu “"BBB-" ile “yatirnm” seviyesine ¢ikardi.

Standard and Poor’s'a (S&P) 27 Mart 2013’te Turkiye'nin kredi notunu “BB”den "BB+"ya yilkseltmis,
ancak yatirim yapilabilir seviyenin bir basamak altinda birakmisti.

Yapi izin istatistikleri, Ocak - Haziran 2013

2013 yilinin ilk alti ayinda bir dnceki yila gére belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati verilen yapilarin bina
sayisl %10.7, yluzolgimU %4.2, dederi %7.5, daire sayisi %7.7 oraninda artti.

2013 yilinin ilk alti ayinda Yapr Ruhsatina gére yapilarin yuzdlgimi 77.965.903 m2 iken; bunun

45.767.548 m2’'si (%58,7) konut, 19.595.468 m2'si (%25,1) konut disi ve 12.602.887 m2’si (16,2%)

ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.
YAPI LARI

RAN AYLARI TOPLAMI, 2013

Bir Onceki Yilin

Yil ilk Alts Ayina Gére

Degigirn Orani [5)
GOSTERGELER 2013 2012 2011 2013 2012
Bina Sayisi {adt.] 54.219 48.934 43.502 10,75 12,6%
\’Lizﬁll;i]mu 1m1] 77.965.903 74.795.935 5.191.451 4,2% 1340,8%
Deger (TL) 55.320.059.271 31.456.225.868 32.807.869.589 7.5% 56.8%
Daire Sayisi (adt.) 391.699 363.590 273.616 7.7% 32,9%

Kentsel DOniisiim: 35 ilde baslatilan kentsel donidsim projeleri insaat sektérinid ve boyadan
cimentoya, yalitimdan cama kadar 120 alt sektori olumlu etkileyecedi 6ngorilmektedir.

Kentsel donlisum ile birlikte 400 milyar dolarlik ekonomi yaratmasi beklenmektedir.

Miitekabiliyet Yasasi: Miitekabiliyet yasasiyla birlikte, bireylerin Tirkiye’de gayrimenkul satin aliminda
mutekabiliyet zorunlulugu kaldirildi. Yeni yasanin, 6zellikle Korfez Ulkelerinden bireysel yatirimcilara
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konut edinimi konusunda olanak saglamasi sebebiyle, ticari gayrimenkul pazarina yasanin gok blytk bir
etkisinin olmasi beklenmektedir.

2-B Yasasi: Orman vasfini yitirmis alanlarin ticaret ve konut fonksiyonlarina dénlisimine olanak veren
2B yasas! 25 Nisan 2012'de yirirlige girdi. Bu yasanin, Istanbul’'un baslica alt pazarlarinda ve Tirkiye
genelinde proje gelistirmeye uygun arsa arzinda artis saglamasi ile yeni projelerin ivme kazanmasi
beklenmektedir.

Kiresel belirsizliklerin arttigi ve dis finansman kosullarinin giderek zorlastigi konjonkttirde Turkiye
ekonomisinin dayanikhhdinin korunmasi agisindan son vyillarda uygulanan ihtiyatl maliye politikalarinin
onlimizdeki donemde de devam etmesi kritik énem tasimaktadir. Mali disiplinin kalitesini artiracak,
tasarruf acidini azaltacak, kaynaklarin Uretken alanlara yoénlendirilmesini sadlayacak, is ve yatinm
ortamini daha da gelistirecek, isgicl piyasalarinda esnekligi artiracak ve kayitll ekonomiye gegisi
hizlandiracak yapisal reformlarin strdirilmesi ekonomide istikrari destekleyecektir.

Turkiye'de ekonomik blytmenin kazandidi ivme ile birlikte ekonominin daha gliglenecedi beklentisi ile
birlikte, Arap diinyasinda yasanan dedisiklikler ve 6zellikle Suriye-Misir ile ilgili karisikligin sonucunun ne
olacadi belirsizligini korumaktadir.

Kaynak: TUIK, SPK, DPT, TUSIAD, TCMB, IMF, OECDGMTR
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

Degderlemesi yapilan tasinmazlarin yer aldigi Akbati Projesi, Istanbul ili, Esenyurt Ilgesi, Sanayi
Mahallesi icerisinde, Hosdere Esenyurt Yolu ile TEM Otoyolu arasinda kalan alanda yer almaktadir.
Tasinmazlarin glineyinde TEM Otoyolu, kuzeyinde Bahgesehir Mobilya Carsisi ve Parkcity Sitesi, bati
tarafinda Kiptas Esenyurt 3. Etap Sitesi, Evren 1 Oto Sanayi Sitesi ve ufak capta isyerleri ve Uretim
tesisleri, dogu tarafinda ise Akkoza Projesi, AVM ve Rezidans ile Esenkent bdlgesi igerisinde yer alan
konut amagl siteler yer almaktadir. Tasinmazin dogu bolgesinde yer alan sitelerden bazilari; Erguvan
Evleri, Kamelya Evleri, Orkide Evleri, Menekse Evleri, Parkway AVM, Sarmasik Evleri, Regnum Elitkent
Sitesi, Defne Evleri.

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu 383 ada 3 sayill parsel yaklasik bir dikdértgen seklinde,
TEM Otoyolu ve Dogan Arasli Bulvari arasinda kalmaktadir.

Dederleme konusu tasinmazlarin kuzey, bati ve kuzey-dogu yonlinde Akkoza Projesi yer almaktadir.
Tasinmaza halihazirda toplu tasima araglar ve 6zel araglarla ulasim rahatlikla saglanmaktadir.

Tasinmazlara ulasabilmek icin TEM Otoyolu Bahcesehir-Esenkent sapagindan sapmak sureti ile ulasilan
Esenkent-Bahgesehir yolunu takiben takribi 1100 metre sonra sol tarafta bulunan Sileyman Demirel
Caddesine sapilarak takribi 1000 metre sonra Akkoza Projesi ve bitisidinde dederleme konusu Akbati
Alisveris Merkezi'ne ulasilabilmektedir.

TASINMAZIN MERKEZLERE UZAKLIKLARI (KUS UCUSU)

TEM Otoyolu Baglantisi 2.100 m | Esenkent Merkez 1.800 m
Akkoza Projesi 200 m | Esenyurt Merkez 6.500 m
E-5 Karayolu 11.000 m | Parkway AVM 2.100 m
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5.2.GAYRIMENKULUN TANIMI ve OZELLIKLERI

Degerlemesi yapilan tasinmazlar, Istanbul Ili, Esenyurt ilgesi, Kapadik K&yii, 383 ada 3 parselde
kayith A blokta yer alan Akbati Alisveris Merkezi'ni olusturan 277 adet ‘dikkan’ ve 210 adet
‘depo’ nitelikli toplam 487 adet bagimsiz bolimdur.

S6z konusu tasinmazlarin bulundugu parsel Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 12.11.2010
tarih ve 2573 sayi ile onayladi§i Esenyurt 2. Etap 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plani icerisinde
Taks=0.40, Emsal=2.50 yapilasma kosullari ile ‘Ticaret+Konut’ alaninda kalmaktadir.

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu parsel lzerinde 1 adet alisveris merkezi ve 2 adet
konut blogundan olusan Akbati Projesi yer almaktadir (A-Alisveris Merkezi ve Garaj Katlari Bloku,
B-Mavi Konut Bloku ve C-Yesil Konut Bloku).

Projenin tamaminda 350 adet konut ve 487 adet dikkan+depo bulunmaktadir. Toplam bagimsiz
bolim adedi 837 olup, toplam insaat alani ruhsata ve iskan belgelerine gére 746.770 m2'dir.
Bagimsiz bolim yapisi belediyedeki onaylh projesinde belirtiimis olup tapuda da 08.10.2012
tarihinde kat miilkiyeti olarak tescil edilmistir.

Proje, genis bir alisveris merkezi blogu (A blok) ve bu blok (zerinden ylikselen 2 adet (B ve C
bloklar) gok kath konut blogundan olugsmaktadir.

Alisveris merkezi (A blok) toplam insaat alani 185.032 m2 ,

Konutlarin (B ve C blok) toplam insaat alani ise 61,738 mz2dir.

A blok, alisveris merkezi blogudur. “AKBATI ALISVERIS MERKEZI” adiyla 15 Eylil 2011 tarihinde
kullanima acilmistir.  Tasinmazin tamamina (konut bloklarina ait otoparklar da dahil) ait
otoparklar ile birlikte tanimlandiginda, 4 bodrum+zemin+3 normal kattan olusmaktadir.
Alisveris merkezi adirlikh olarak 1.bodrum kat+zemin kat+3 normal kata yayillmis olmakla
birlikte, 2., 3., ve 4.bodrum katlara yayilmis kiralanabilir nitelige sahip depolar mevcuttur.

B blok ruhsata gore; 4 bodrum+23 kat olmak Uzere toplam 27 kathdir. Konut agisindan,
zemin+21 normal konut katindan olusmaktadir.

C blok ruhsata goére; 4 bodrum+13 kat olmak Uzere toplam 17 kathdir. Konut agisindan
zemin+11 normal konut katindan olusmaktadir. Konut agisindan, zemin+21 normal konut
katindan olugsmaktadir.

Aligveris merkezindeki diikkan ve depolarin tamami AKIS Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.'nin
mulkiyetindedir.

Alisveris merkezi insaati 2 yil 6nce tamamlanmis olup, 06.12.2011 tarihinde A blok igin alinmis
yapi! kullanma izin belgesi (iskan) bulunmaktadir.

Projenin kat irtifaki, 08/09/2011 tarihinde, kat miulkiyeti ise 08.10.2012 tarihinde ilgili Esenyurt
Tapu Sicil Mudirligu’'nde kurulmustur.

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu parsel egimli bir topografya lizerinde yer almaktadir.

Dederleme Konusu Tasinmazlarin Bulundugu A Blok:
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4 adet bodrum kat, zemin kat ve 3 normal kattan meydana gelmektedir. Alisveris merkezi, agirlikli
olarak 1.bodrum kat, zemin kat, 1. ve 2. normal katta yer almaktadir.
e 1.bodrum katta 1 tane, zemin katta 2 tane ve 1. normal katta 1 tane olmak lizere toplam 4 adet

giris mevcuttur.

e A Blok icerisinde 277 adet ‘diikkan’ ve 210 adet ‘depo’ olmak lzere toplam 487 adet
bagimsiz boliim bulunmaktadir. Bagimsiz bolim listesi EK 2’de verilmigtir.
e Alisveris merkezi kiracillari arasinda, Migros, Koctas, Teknosa ve MacFit Spor Salonlari ana
kiracilar olarak yer alirken, Boyner, Koton, Zara, H&M, LC Waikiki, Mudo, Watsons, Hotig gibi
bircok taninmis marka da yer almaktadir. Yemek katinda ise McDonalds, Buger King, Sbarro,
Tavuk Diinyasi, Arby’s, Edirne Kirkpinar Lokantasi, Popeyes, Subway gibi birgok franchise fast

food firmasi bulunmaktadir.

A - ALISVERI$ MERKEZi VE GARAJ KATLARI BLOKU

BAGIMSIZ BOLUM

KATLAR ALAN TOPLAMI
Mz

4. BODRUM KAT - P3 KATI (-17.00) 2.369
3. BODRUM KAT - P2 KATI (-13.90) 299
2. BODRUM KAT - P1 KATI (-10.75) 2.572
1. BODRUM KAT HiPERMARKET (-6,90) 23.406
2. BODRUM ASMA KAT (-2,90 VE -3,47) 1.694
ZEMIN KAT - ALT CARS| KATI (+0,10) 18.648
1. KAT-UST CARSI KATI (+5,35) 16.966
2. KAT-EGLENCE KATI (+10,60) 5.295
3. KAT-EGLENCE KATI & MEKANIK KAT (+16,55) 1.221

TOPLAM 72.470

1.Bodrum katta;
o 1 adet AVM girisi bulunmaktadir.

ORTAK
ALANLAR

M2
34.448
17.272
33.120
6.564
189
9.376
7.816
2.998
779
112.562

TOPLAM

iNSAAT ALANI

M2
36.817
17.571
35.692
29.970

1.883
28.024
24.782

8.293

2.000

185.032

BAG.BOL.

ADETI

162
18
41
45

100
91
29

487

NITELIK

DEPO

DEPO
DEPO+DUK.
DUKKAN

DUKKAN
DUKKAN
DUKKAN
DUKKAN

o Bu katin biytuk codunlugunda yapi market ve hipermarket yer almakta olup, diger
boélimlerde kisisel bakim, ev tekstili ve beyaz esya magazalarindan olusmaktadir.

Zemin katta;
o 2 adet AVM girisi bulunmaktadir.

o Buylk madaza ve giyim madazalarindan olusmaktadir.

1.Normal katta;
o 1 adet AVM girisi vardir.

o Mac Fit Spor Salonu bu katta yer almaktadir.
o Blylk madazacilik, aksesuar ve ayakkabi magazalarindan olusmaktadir.

2. Normal katta;

o Yemek kati olarak gegmektedir. Burger King,

McDonalds, Tavuk Ddinyasi, Edirne

Kirkpinar Lokantasi, Popeyes ve Sbarro gibi fast food franchise firmalari ve lokantalar bu

kisimda yer almaktadir.

o Ayrica bu katta 3.777 m2 alana sahip olan sinema bdlimd bulunmaktadir. Bu bélimde
toplam 1.524 koltuklu 9 adet sinema salonu, cafe ve pop corn satis noktalari var. AVM
icerisinde musteri kullaniminda 2 adet asansdr bulunmaktadir.

Asma katta;

o Macera Adasi adinda c¢ocuk ve genglere o6zel

bulunmaktadir.

oyun parki

ve Laser Tag Arena
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5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Yapi Tarzi Betonarme
Yapi Sinifi 5A
Aliveris Merkezi - A Blok’a ait 06.12.2011 tarihli iskan
Yapinin Yasl belgesi bulunmaktadir. Yaklasik 2 yildan beri
kullanilmaktadir.
Kat Adedi : A BIOk,' L
4 zemin alti + 4 zemin Ustl = 8 kat
Dis Cephe Aliminyum cam giydirme cephe

Kapali Alan (m?)

185.032 m? (A Blok iskan alani)

Guvenlik AVM ve konut bloklarinda ayri ayri 6zel givenlik vardir.
Klima Mevcut
Dogalgaz Mevcut
Elektrik Mevcut
Su Mevcut
Kanalizasyon Mevcut

5.2.2. FIZIKSEL OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazin alisveris merkezi bolima 6.12.2011 tarihli, konutlarin insaati da
22.08.2012 tarihli iskan ile tamamlanmistir. Insaat kalitesi yuksektir. Altyapi imkanlari tamdir.

ALAN OZETi
iINSAAT ALANI
KONUT ALANI TOPLAMI M? 61.738
AVM ALANI TOPLAMI M2 185.032
TOPLAM ALAN M2 246.770

SATILABILIR/KIRALANABILIR ALAN

SATILABILIR KONUT ALANI 42.821
KIRALANABILIR AVM ALANI 72.187
TOPLAM ALAN M? 115.008

5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI

Dederleme konusu parsel (zerinde tamamlanmis bir proje bulunmaktadir. A Blok -Alisveris Merkezi-
bolimiu %100 tamamlanmis olup yaklasik 2 yildir kullaniimaktadir. Teknik donanim agisindan guncel

imkanlar sunulmaktadir.

EK 1 - FOTOGRAFLAR
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5.3.GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI

5.3.1. TAPU INCELEMELERI

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI
TAPU KAYIT BILGILERI
il ISTANBUL
iLCESi ESENYURT
MAHALLESI KAPADIK
KOYU
SOKAGI
MEVKII
SINIRI PAFTASINDA
PAFTA NO
ADA NO 383
PARSEL NO 3
YUZOLCUMU 50.838,04 m?2
NITELIGI B.A.K. 2 BLOK BINA 1 BLOK ISYERI VE ARSASI
YEVMIYE NO 38489
CiLT NO Bagimsiz bolum listesi olusturulmustur. Ek 2,
SAHIFE NO Bagimsiz béliim listesi olusturulmustur. Ek 2
EDINIM TARIHI|[:|15.10.2012 tarihinde, tiizel kisilerin unvan degisikliginden isleminden
edinilmisglerdir. 08.10.2012 tarihinde kat milkiyetine gegilmistir.
MALIK : | AKIS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. - TAM HiSSE, (Ek 2'deki
tabloda belirtilen 487 adet bagimsiz bélumun)
TAPU CINSI Kat milkiyeti

e Dedgerlemesi yapilan gayrimenkullerin kat irtifaki, 08/09/2011 tarihinde, kat milkiyeti ise
08.10.2012 tarihinde ilgili Esenyurt Tapu Sicil Midirlagia’nde kurulmustur.

Dederleme konusu tasinmazlar, A blok -Alisveris Merkezi- icerisinde 277 adet diikkan ve 210 adet
depodan olusmakta olup, kat mulkiyetine gore olusmus badimsiz bolim listesi ve tapu kayit bilgileri
ekte, EK 2 de verilmistir. Tabloda verilen bagimsiz bélimlerin tamaminda miilk sahibi AKIS
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. dir.
Projede 3 adet blok mevcut olup, dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu alisveris merkezi olan A
Blok, toplam 487 adet bagimsiz bolimden olugsmaktadir. Kat miulkiyetine gére 1 nolu bagimsiz bélim,
cilt 174 ve sayfa 17177 olarak kayithdir. Bu blokta yer alan bagimsiz bélimlerin arsa payi toplami
4108/5084 2yi vermektedir.

Bagimsiz bolim listeleri EK 2 de yer almaktadir.
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5.3.1.2. TAKYIDAT BiLGiISi VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE ILGiLI HERHANGI BIR TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE ILISKIN
SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI DEVREDILEMESINE ILKISKIN KISITLAMAR

383 Ada 3 Parsel

Esenyurt Tapu Sicil Miidiirliigiinden, 12.12.2013 tarihinde alinan yazil takyidat
bilgisine gore;
REHINLER BOLUMUNDE:

A BLOKTA YER ALAN 487 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TAMAMI UZERINDE

-AKBANK A.S. lehine 150.000.000 USD bedelle, 1.derece ipotek, 30/03/2007 tarih ve 3670
yevmiye ile, (ilk miktar 90.000.000 USD, ILAVE 60.000.000 USD yev.no.17382-25/06/2010)
-AKFINANSAL KiRALAMA A.S. lehine 15.000.000 USD bedelle, 2.derece ipotek, 26/10/2010
tarih ve 29000 yevmiye no. (Borglu GAC Gayrimenkul Yatirrm A.S.)

SERHLER BOLUMUNDE:

A BLOKTA YER ALAN 1, 21, 22, 23 NOLU BAGIMSIZ BOLUMLERIN UZERINDE

-MIGROS TICARET A.S. lehine, 01/07/2011 tarih ve 21339 yevmiye ile kira serhi
bulunmaktadir. 36.690.880 TL bedel karsiliinda kira s6zlesmesi vardir. (20 yil sureli kira
serhi) (Baslama tarihi:29/06/2011 Siire:20 yil), 01/07/2011 tarih ve 21339 yevmiye ile)

BEYANLAR BOLUMUNDE:

A BLOKTA YER ALAN 487 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TAMAMI UZERINDE
08.09.2011 YONETIM PLANI, 08.09.2011 tarih ve 28253 yevmiye ile
08.10.2012 KAT MULKIYETINE GECMISTIR, 08.10.2012 tarih ve 37250 yevmiye
(BAGIMSIZ BOLUMLERIN EKLENTILERI EK 2 DE VERILMEKTEDIR.)

*Tapu Dairesinde yapilan inceleme sonrasinda,; tasinmazlarin devir ve temliki ile ilgili herhangi bir hukuksal sinirlama
bulunmamaktadir.

*06/07/2011 tarihinde TC.Ticaret Sicil Gazetesinde Yapilan ilan ile GAC GAYRIMENKUL GELISTIRME A.S. ve AKIS
GAYRIMENKUL YATIRIMI A.S., 29/06/2011 tarihli genel kurul karari ile birlestikleri belirtiimektedir.

Ipotek ile ilgili aciklama: 28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili, resmi gazetede yayinlanan, Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina liskin Esaslar Tebligi’nin, YATIRIMLARA iliskin tebligin 22.maddesi “c¢” bendinde
ise ) “Gayrimenkul Yatinrm Ortakliklari Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin dederini dogrudan ve énemli éiclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkul (zerindeki haklari dahil edebilirler. Bu hususta, bu Tebligin
30’uncu maddesi hikidmleri sakhdir” denilmektedir”

Ayni tebligin, Ipotek, rehin ve sinirli ayni hak tesisi basliginda ise ™ (1) Kat karsiliyi ve hasilat paylagimi
yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dlsiik
bedel karsiligi ortakhk lehine st hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin
teminat olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya
sinirl ayni haklar tesis edilmesi mumkindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak
ya da_yatinmlar icin kredi temini amaciyla portfoydeki varhiklar lizerinde ipotek rehin ve diger
sinirhl_ayni haklar tesis edilebilir. Portfdydeki varliklarin Gzerinde bu amaglar disinda higbir suretle
Uclinct kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir
tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sézlesmesinde yer verilmesi zorunludur.

(2) Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda
dederlendirilir.” htktUmleri yer almaktadir.
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Borglanma siniri

MADDE 31 - (1) Ortakliklar, kisa siireli fon ihtiyaclarini veya portféyleri ile ilgili maliyetlerini karsilamak
amacilyla hesap dénemi sonunda hazirlayip kamuya acikladiklari finansal tablolarinda yer alan konsolide
olmayan 6z sermayelerinin bes kati kadar kredi kullanabilirler. S6z konusu kredilerin (st sinirinin
hesaplanmasinda ortakligin finansal kiralama islemlerinden dodan borglari ve gayri nakdi kredileri de
dikkate alinir.

(2) Ortakliklar sermaye piyasasi mevzuatindaki sinirlamalar dahilinde bor¢clanma araci ihrag edebilirler.
Ancak ihrag edecekleri bor¢clanma araclari icin sermaye piyasasi mevzuati uyarinca hesaplanacak ihrac
limitinden bu maddenin birinci fikrasinda bahsedilen krediler disdiillir.

(3) Ortakliklar, Kurul dizenlemeleri c¢ercevesinde gayrimenkul sertifikasi ve portfoydeki
gayrimenkullerin satis veya satis vaadi sézlesmeleri ile satisindan kaynaklanan senetli alacaklari ile kira
gelirlerinin teminati altinda varlik teminath menkul kiymet ihrac edebilirler.

Tasinmaz (zerinde bulunan ipotek yatirim icin kredi temini amaciyla kullaniimis oldugundan
kanaatimizce portféye alinmasinda herhangi bir engel teskil etmemektedir. Sirket tarafindan bu konu ile
ilgi yapilan beyan ekler béliminde, sayfa 81'de yer almaktadir.

Kira sézlesmesi: A blok 1, 21, 22 ve 23 nolu badimsiz bélumler tizerinde kiracilardan hipermarket olarak kiralama
yapan firma tarafindan konmustur. Kiralama yapilan gayrimenkullerde uzun dénem kiralama yapan firmalarin bu
sekilde serhi koymalari her zaman olasi bir durumdur.

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

YURURLUKTE OLAN IMAR DURUMU, PLAN NOTU VE BUNA GORE YAPILABILECEK FONKSIYON VE YAPILASMA BILGISI,
PLAN ADI VE ONAY TARIHI DE VERILMELIDIR.

Esenyurt Belediyesi Imar Midirligi‘'nden alinan yazili belgeye gére dederleme konusu tasinmazlarin
bulundugu 383 ada 3 sayili parsel istanbul Blyiiksehir Belediye Meclisinin 12.11.2010 tarih ve 2573
sayl ile onayladiyi Esenyurt 2. Etap 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plani igerisinde Taks=0.40,
Emsal=2.50 yapilasma kosullari ile Ticaret+Konut alaninda kalmaktadir.

5.3.2.2. IMAR DOSYASI iINCELEMESI

Dederleme konusu tasinmazlarin imar dosyasinda yapilan incelemede;

- 09.05.2011 tarih ve 2011/4682 sayili Mimari Projesi,

- 22.06.2011 tarih ve 14800 sayili Tadilat Yapi Ruhsati bulundugu gérilmustir. Ana
gayrimenkulln ilk ruhsati 17.11.2009 tarihli olup numarasi 2009/26165-151 olarak
yenileme ruhsati lizerinden alinmistir. Ana gayrimenkul 2011/24643 sayili iskan belgesi
almis olup, bu iskan belgesine gére bilgileri asagidaki gibidir.

Aciklama B.B. Adedi | Yuzdlcimi (m?)

Dikkan A Blok 277 68.522
Depo 210 3.948
Dikkan Ortak Alani 11.562
Toplam 487 185.032

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu A Blok, 5A yapi sinifinda zemin Ustlinde 4 ve zemin altinda
4 kat olarak insa edilmistir.

Yap! Kullanma izin belgeleri alinmis olup, ekler béliminde EK 3 de dokiiman ve belgelerde yer
almaktadir,

A blok igin, 06/12/2011 tarih ve 2011/24643 belge numarasi ile yapi kullanma izin belgesi alinmistir.
Yapi kullanma izin belgesi, 277 dikkan ve 210 adet depo olmak (zere toplam 487 adet bagimsiz bélim
igin verilmis olup toplam alan 185.032 m2 igin verilmistir.
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5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN IPTALLERI
V.B. DIGER BENZER KONULAR

ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iPTALLERI V.B. DIGER BENZER KONULAR

Degerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir enclimen kararina rastlanmamistir.

5.3.2.4. YAPI DENETIM FIRMASI

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin bulundugu AKBATI ALISVERIS VE REZIDANS PROJESI’nin yapi
denetimleri asadida bilgileri verilen firma tarafindan yapilmaktadir. Yapi denetim firmasi:

Merkez Yapi Denetim Ltd. Sti.

Barbaros Bulvari No: 74/3, -ATV, Sabah Karsisi- Barbaros Apt. Balmumcu,

34353, Besiktas, Istanbul, Tirkiye

0 (212) 347 88 47

5.3.3. SON 3 YIL iCERISINDEKI HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLI DEGISiM

Dederleme konusu gayrimenkullerin, son 3 vyillik donemde herhangi bir alim-satim islemi
gerceklesmemistir.

Tasinmazlarin  son (g vyildaki miulkiyetlerine iliskin

dedisiklikler asagidaki gibidir:

e 26.09.2007 tarihinde imar ifraz isleminden
edinilmiglerdir. Millk sahibi GAC Gayrimenkul
Gelistirme A.S. olarak tescil edilmistir.

TAPU SiciL MUDURLUGU e 08.09.2011 tarihinde, 28253 yevmiye ile kat irtifaki
BiLGILERi kurulmustur. Tim badimsiz bélimlerin maliki AKIiS
(Son Uc Yilda Gerceklesen Alim-Satim Gayrimenkul Yatinmi A.S. olarak kayithdir.
Bilgileri) e 08.10.2012 tarihinde, kat mulkiyeti kurulmustur.

e 15.10.2012 tarih ve 38489 yevmiye ile, tamami AKIS
Gayrimenkul Yatinmi A.S. adina kayith iken, AKIS
Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S. adina tlzel
kisiliklerin Unvan Degisikligi isleminden
olusturulmustur.

Esenyurt Belediyesi Imar Midirligi'nden  alinan
. . . 29.11.2013 tarihli yazili bilgiye gére rapor konusu
BELEDIYE BILGILERI tasinmaz 12.11.2010 tescil tarihli Esenyurt 2. Etap 1/1000
Deéisiélli”k“lz:Pézulﬁssrfrﬁiagalefn‘tr?vB olcekli uygulama Imar Planinda” ‘“Ticaret+Konut
' Bilgiler) |, |Alam”nda (T4) kalmaktadir. TAKS=0.40, KAKS=2.50
" | yapilanma sartlarina sahiptir. Plan notlarina gére uygulama

yapilacaktir. Botas Boru hattindan etkilenmektedir.

*06.07.2011 tarihinde T.C. Ticaret Sicil Gazetesinde Yapilan ilan ile GAC GAYRIMENKUL GELISTIRME A.S. ve AKIS
GAYRIMENKUL YATIRIMI A.S., 29/06/2011 TARIHLI GENEL KURUL KARARI ILE BIRLESTIKLERI BELIRTILMEKTEDIR.

5.4.DEGERLEMESi YAPILAN PROJE

Dederleme yukarida detaylar belirtilen ve kat mulkiyetine gecmis, bagimsiz bélim yapisi olusturulmus
olan projeye istinaden yapilmistir. Proje Detaylari raporun 5.2 bélimiinde anlatildidi gibidir.

EK 3- DOKUMANLAR VE BELGELER
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6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1.DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Dederleme teknidi olarak tlkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem bulunmakta
olup bunlar Maliyet Yontemi, Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Gelir Kapitalizasyonu ydntemleridir.

MALIYET YONTEMI: Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden
insa edilme maliyeti gayrimenkulin dederlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin
ana ilkesi kullanim dederi ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa
veya onun dederini bilmese bile malin gercek bir dederi vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina
dederinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve
gercekci yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme yénteminde bdlgede dederlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir érnekler incelenir. Emsal karsilastirma
yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkulln tiru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi sahibi oldugu ve
bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire icin kaldigi kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel &zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat duzeltmelerinin yapilmasinda gunimuz
sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMi: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére
saptanabiliyorsa- ornedin kiralilk konut ya da is yerlerinde- strim bedellerinin bulunmasi igin gelir
yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile Gzerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin
belirlenmesinde o6lglit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin surekli olarak kullaniima olasiidina karsin, bir yapinin
kullanilma stresi kisithidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve yaplya
iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir
kaybi ve isletme giderlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir.
Arsa geliri, arsa dederinin boélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecedi
geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim stiresi boyunca bdlgedeki tasinmaz piyasasinda
gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim siiresi temel alinarak
ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2.DEGERLEME ISLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yénde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.
6.3.TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

> OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
- Olumsuz herhangi bir faktdore rastlanmamistir.

> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
- TEM Otoyoluna yakin bir konumda bulunmalari,
- Ulasimi kolay bir bolge icerisinde olmalari,
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- Bolgedeki tek alisveris merkezi olmasi,

- Alisveris merkezinin faaliyete gecmis olmasi,

- Kat mulkiyetinin kurulmus olmasi,

- Bitisik parsellerde ve bdlgede site tarzinda nitelikli proje arzinin ylksek olmasi
nedeniyle, alisveris merkezi icin potansiyel bir musteri kitlesi olusturmasi

6.4.DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI
VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazlar; ruhsati, iskani olan ve kat milkiyetine gecgmis, Akbati Projesi
icerisinde A Blokta yer alan ve Avm’nin tamamini olusturan 277 adet ‘dikkan’ ve 210 adet ‘depo’
nitelikli olmak Uzere toplam 487 adet badimsiz bolumdir. Deder tespitinde, maliyet yontemi ve gelir
yontemi kullanilmistir. Deger tespitine asadidaki gibi yaklasiimistir.

Alisveris merkezi bolimi tapu kayitlarinda A blok olarak isimlendirilmis olup, toplam 487 adet bagimsiz
bolimden olusmaktadir. Dederlemesi yapilan bagimsiz bélimlerin  tamami bir bltin olarak
dederlendirilmis ve her bir bagimsiz bolimin dederi ayr olarak verilmemistir. A blok yapi kullanma izin
belgesini almis, kat midlkiyetine gegmis, Eylil 2011 tarihinden beri de faaliyetlerine baslamis
durumdadir. Gelir Ureten bir fonksiyon tasimaktadir. Bu sebeple deder tespiti GELIR YONTEMI
kullanilarak yapilmistir. Bu yéntemi kullanirken tasinmazin mevcut kira degerleri kullanilmistir. ikinci
yontem olarak tasinmazin maliyet yontemi ile deder tespiti yapilmis olup, bu yontem kullanilirken
gerekli olan arsa degeri, emsal karsilastirma yéntemiyle elde edilmistir.

Gelir Yontemine gore hesaplama yapilirken, A blokta bulunan ve yaklasik iki yildan beri faal olan
alisveris merkezinin, 10 isletme yilindaki gelir giderleri incelenmis, bundan sonraki isletme vyillarini
temsilen bu 10. Yilda nihai bir dederi olacadi (satis veya geriye kalan isletme yillarinin buginki dederini
temsilen) dustndlmustir. Alisveris merkezi gelirleri hesaplanirken, gegen iki yillik sliiregte gergeklesen
gelirler dikkate alinarak buna gére projeksiyon yapilmistir.

Yillara g6re hazirlanmis nakit akis tablosu hazirlanarak belli bir iskonto orani ile bugliine indirgenmistir.

6.5.DEGER TESPITINE ILiSKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bélgede, nitelikli konut projeleri gelisim gostermekte olup,
bolgedeki donanimli/markali sitelerden biri ve tek , nitelikli alisveris merkezine sahip olan Akbati
Projesi‘dir.

Halihazirda, bolgedeki tek alisveris merkezi bu proje igerisinde yer almaktadir. Bolgedeki satilik emsal
arsalar ile ilgili alinan piyasa bulgular asagidaki gibi 6zetlenmistir.

Satilik arsa emsalleri:

Emsal Karsilastirma yaklasimi uygulanirken dederlemesi yapilan arsalara benzeyen ve dedere ulasirken
karsilastirma yapilabilecek emsal teskil edebilecek benzer arsalarin mevcudiyeti arastiriimistir.

Arsa emsalleri segilirken, bdlgede yer alan, bélge igerisindeki konumu benzeyen (dolayisi ile
ulasilabilirlik ve gérundrlik kosullari benzer olan), ayni/benzer imar kosullarina sahip ve site ve/veya
proje gelistirmeye uygun araziler olmasi kriterleri g6z 6nliinde bulundurulmustur.

1. Kayi Emlak - 0 212 886 17 64

Tasinmaza takribi 1 km uzaklikta, Tem Otoyolu’nun Esenyurt tarafinda, Hosdere-Esenyurt Yolu’na 20 m
mesafedeki 1541 Sokak’a paralel 75 m cephesi bulunan, Ticari+Hizmet imarl, Emsal=2, Hmax=13.50
m yapilanma sartlarina sahip olan 1.334 m2 alanh arsa icin istenen fiyat 6.099.300,-TL.'dir. (4.572,-
TL/m?2)
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2. Mega Isik Gayrimenkul - 0 212 415 57 77

Tasinmaza yakin konumlu, Ticaret+Hizmet imarli, Emsal=2.00 imar sartlarina sahip 17.000 m2 alanli
arsa, 95.047.425,-TL bedelle satiliktir. (5.591,-TL/m?)

3. Merve Emlak - 0 212 607 01 24

Tasinmaza yaklasik 5 km uzaklkta, Isi Sanayi Sitesi'nin arkasinda kalan alanda Hosdere-Esenyurt
Yolu'na cepheli, Emsal=2,5, Hmax=Serbest yapilanma sartlarina sahip Ticaret+Konut imarl 9.270 m?2
alanh arsa 12.978.000,-TL bedelle,

4. ayni siradaki ayni yapilanma sartina sahip 18.500 m2 alanh arsa 27.804.000 TL bedelle satiliktir.
(1.400,-1.503,-TL/m?)

5. Orient Emlak - 0 212 591 11 69

Tasinmaza yakin mesafede, Hosdere-Esenyurt Yolu'na 100 m cephesi bulunan ticaret+konut imarli,
Emsal=2,5 imar sartlarinda bulunan 16.000 m2 alanh arsa, 21.000.000,-TL bedelle satiliktir. (1.313,-
TL/m?)

Degerlendirme:

Dederleme konusu tasinmazlarin konumlandigi bélgede yapilan piyasa ve emsal arastirmalari sonucunda
dederleme konusu tasinmazdan daha distik imar yapilanma kosullarina sahip arazilerin 1.300-1.500,-
TL/m2 arasinda dedistigi gorilmektedir. Emsallerin yapilanma sartlarinin oldukga dlsiik olmasi
sebebiyle dederleme konusu tasinmazin birim fiyatinin daha yiksek olmasi gerekmektedir.

1 ve 2 numaral emsaller,Tic.+Hizmet fonksiyonuna sahip olup, bu fonksiyon altinda Otel yapimina izin
verilebilmektedir. 1 numarali emsal diger emsallerden oldukca kliglik olmasi sebebiyle birim bazinda
dederi daha biyik alanli emsallerinden yiksektir. 2 numarali emsalin ise imar durumunun 3 e gikarima
potansiyeli oldugu belirtilmistir. 3, 4 ve 5 numaral emsaller ise konum olarak AKBATI kadar avantajli bir
konuma sahip degildir. Bu cercevede dederleme yapildiginda ;

TASINMAZ Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
DEGER 6.099.300 95.047.425 12.978.000 27.804.000 21.000.000
Alan m? 50.838 1.334 17.000 9.270 18.500 16.000
Fonksiyon TIC+KONUT  [TiC.+Hiz. TiC.+HiZ. (otel)|TIC.+KONUT  |TiC.+KONUT  |[TiC.+KONUT
KAKS 2,5 2 2 2,5 2,5 2,5
Birim deger TL/M? 4,572 5.591 1.400 1.503 1.313
Orrtalama Birim deger TL/m? 1.405
Orrtalama Birim deger TL/m? 2.876

Dederleme konusu 383 ada 3 numaral parselin bos arsa dederinin, yukarida piyasaya iliskin tespit
edilen hususlar, imar yapilanma hakki ve fonksiyonu ile konum, buyuklik gibi nitelikleri dogrultusunda
1.800 TL/m2 olarak alinmasinin uygun oldugu kanaatine varilmistir. Parsel kdse parsel konumunda
olup, TEM otobanindan algilanabilirligi yuksektir.
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6.6.SATIS DEGERI TESPITI
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ILE DEGER TESPiTi

Dederleme calismasinda arsa dederi emsal karsilastirma yontemi kullanilarak tespit edilmistir.

BOS ARSA DEGERI TESPITI

Dederleme konusu tasinmaza ait arsa dederi emsal karsilastirma yéntemi kullanilarak tespit edilmistir.
Dederlemesi yapilan tasinmaz, Ticaret +Konut imarli parsel olup Emsal=2.50 yapilasma sartlarina
sahiptir. Yukarida 6.5 boliminde verilen emsaller,incelenmistir.

BOS ARSA DEGERI

ARSA PAY ALAN BIRIM DEGER DEGER DGER
ORANI M2 TUM? T USD
383 ADA 3 PARSEL TAM | 5p.g38,04 1.200 91.508.472 | 42.881.196
A BLOK PAYINA DUSEN ARSA PAYI TOPLAMI| 4108 /5084
(1-487 BAG.BOL.PAYI } 41.078,42 1.800 73.941.149 34.649.086

6.6.2. MALIYET YONTEMI ILE DEGER TESPITI

Dederleme konusu parsel Gzerinde ;
- A (Alisveris Merkezi ve Garaj Katlari Bloku),
- B ve C (Mavi ve Yesil Konut Bloklari) yer almaktadir.
Maliyet Yonteminde deder, ARSA+MALIYET= TOPLAM DEGER denklemi ile hesaplanmaktadir.

Denklemde yer alan ARSA dederi Emsal Karsilastirma yéntemi ile 6.6.1 bolimiinde tespit edilmis olup,
Alisveris Merkez, igin arsa payi toplamina denk gelen arsa miktar Uzerinden hesaplanmigtir. A blokta
yer alan 487 adet bagimsiz bolumiin arsa paylari toplami 4108/5084 arsa payina tekabul etmekte olup,
alisveris merkezi bolimi olan A blok igin arsa dederi yukaridaki gibi hesaplanmistir.

Denklemde yer alan MALIYET icerisinde ise, yapilar/insaat+gelistirme (altyapi, ruhsatlar, mimari,
danismanlik v.b. unsurlar) +girisimci kari, gibi kavramlar da yer almaktadir. Gelistirici/girisimci kar
muteahit karindan farkh bir kalem olup, bu projeyi gelistirme riskinin Ustlenmis olan girisimci firmanin bu
ise girismis olmasindan kaynakl risklerinden dolayi arzu ettigi kazang oranini temsil etmektedir.

ALISVERIS MERKEZI BOLUMU iciM (A BLOK) iCiN

MALIYET YAKLASIMINA GORE DEGER TESPITI

Arza Alan 41.078 M=
Arsa m® Fiyat 1.800 TL/M2
¥ Arsa Degeri 73.941.149 TL
Kapah Insaat Alam, m* 185.032 e
Yap Maliveti, (TL/m®) (5A) 1.040 TL/M=
Ahsveris merkezi ¥ Yap Maliyeti, (TL) 192.433.280 TL

EK GELISTIRME MALIYETLERI %20 230.919.936 (1L
Toplam Maliyet, TL (Arsa+Yap Degeri) 304.861.085 TL
Gelistiricinin Bekledigi Kar oram 80%
Gelistirme Karii TL 184.735.949 TL
Proje Degeri, TL 489.597.034 TL
Proje Degeri, USD 229.426.914 UsD

Alisveris merkezi insaat ve gelistirme maliyetleri, ruhsat ve iskanda yer alan yapi sinifina (5A) gére
hesaplanmis olup, Cevre ve Sehircilik Bakanhdinin 2013 vyil
iliskin tebligden alinmistir.

maliyetlerine

Proje olmaktan kaynakli

icin yayinlamis oldugu vyapi
ek maliyetler
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yansitilmistir. Insaat %100 tamamlanmis durumdadir. Toplam 487 adet badimsiz bélimiin tamami ve
bunlarin ortak alanlari kapsayacak sekilde hesaplanmistir.

Alisveris merkezi Gelir getiren, isletme/kiralama yoluyla gelir getiren bir milk olmasi sebebiyle nihai
deder GELIR YONTEMI ile verilmis olup, maliyet ydntemi, tasinmazin piyasaya katti§i katma dederi
temsil edememektedir.

6.6.3. GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI ILE DEGER TESPITI

Degderlemesi yapilan AKBATI ALISVERIS MERKEZI, (383 ada 3 parsel, A Blok) toplam 487 adet
bagimsiz bolimden olusan, tek mal sahibi dogrultusunda bir bltlin olarak kullanilan ve kullaniimasi
planlanan ve halen Eyliil 2011 den beri faal olan AKBATI ALISVERIS Merkezidir. Alisveris merkezleri
gelir Greten gayrimenkullerden olmalari nedeniyle, degerlemede GELIR YONTEMI kullaniimistir.

Bu yontem kullanilirken tasinmazin kira gelirleri ve giderleri dikkate alinarak nakit akis tablosu
olusturulmus ve belli bir iskonto orani ile bugiine getirilmistir.

GELIRLER
Kira ve diger gelirlere iliskin analiz raporun 6.7, Kira Analizi, béliminde yapilmistir. Bu analiz %100
doluluk baz alinarak hesaplanmis olup, mevcutta %95 doluluga sahiptir.

Gelirler asadida belirtilen kalemler bazinda incelenmektedir.
o Badgimsiz bolimlerin kiralanmasi yolu ile elde edilen kira gelirleri ile
O Genelde ortak alanlarda kurulan stand, kiosk, atm gibi Unitelerin kiralanmasindan kaynakli
gelirler, ile, reklam, otopark vale hizmeti alinmasi gibi isletme yapilarak elde edilecek diger
gelirler olarak kisaca 6zetlenebilir.
O Sabit asgari kira gelirleri yansira olusan hasilat Gzerinden alinan gelirler bulunmaktadir.

GIDERLER

Kira gelirleri brit kira olarak elde edilmektedir. Gergeklesen veriler dikkate alindiginda OER yaklasik
%25 - 30 araliinda hesaplanmaktadir. (OER: Operating expenses ratio, Isletme gelirlerinin briit efektif
gelire orani).

Alisveris merkezinin isletme slirecindeki giderler asagidaki gibi alinmistir.

O Sabit giderler (emlak vergisi, sigorta gideri gibi) , gerceklesen rakamlarindan elde edilerek
onumdizdeki slirecte, yillik %3 blylyerek devam edecegi kabul edilmistir.

O Yenileme giderleri, Gretim maliyetinin bir ylzdesi olarak, 5 yilda bir kez olarak hesaplara
katilmistir. isletme, bakim, onarim giderleri icerisinde de bir kismi yer aldigindan nakit akisa,
yeniden Uretim maliyetinin % 1’ i oraninda yansitilmistir.

o Dedisken giderler igerisinde, dodalgaz, elektrik, su, ve benzeri giderler ile personel maaslari,
isletme, bakim, onarim giderleri,v.b. isletmeden kaynakl gider kalemlerini icermektedir. Yillik
brit gelirin % 23’U oraninda yansitilmis ve her yil bliyime oraninda arttinlmistir.

O Projenin pazarlama, promosyon giderleri yillik ciro tzerinden hesap edilmistir. Nakit akista yer
alan bundan sonraki sirecte yillik brit gelirin %2’si oraninda gergeklesecedi dlistinilmustur.

NAKIT AKIS:
Nakit akis tablosu asagidaki gibi olup, hesaplamalar Amerikan Dolar (USD) cinsinden yapilmistir.

Alisveris merkezinde kiralama s6z konusu oldugundan bir isletme sireci secilmis (10 yil) ve bu slireg
icerisindeki igletme gelir ve giderleri dikkate alinarak belli bir iskonto orani ile bugiine indirgenerek
alisveris merkezi boliminin net bugiinki dederi hesaplanmistir.
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o Iskonto orani tespit edilirken risk tasimayan (risk, disuk) bir getiri orani segilerek bunun Utzerine
tasinmazin tasididi riskler eklenmektedir. Risksiz getiri orani olarak T.C. Hazinesinin ihrag ettigi,
USD (Amerikan Dolar) cinsinden EUROBOND segilmis olup, TC Hazinesi, 05.02.2025 vadeli,
USD bazli Eurobond getiri orani, %6.21, kullanilmis ve Uzerine risk primi eklenmistir.

O Eklenen risk primi tlke, bdlge, proje ve ydnetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yo6netim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir. Secilen 1skonto orani gayrimenkuliin segment riskini icerisinde
barindirmaktadir.

O Alisveris merkezi 9 Eylul 2011 tarihinde acgilmistir. Yaklasik bir yildan beri faaliyettedir.

o 10 yil isletilecedi dustintilmus, 10. yilin sonunda, terminal bir deger hesaplanmistir.

O Gelirler, 1 tam vyil gelirlerini icermekte olup, nakit akis tablosuna yil ortasi giris olacak sekilde
kabul edilmistir.

O Aligveris merkezi, bosluk oranlar ilk yil %5, sonraki yillarda sirasiyla, %4, %3 ve 5.yil
sonrasinda ise %?2 olarak kabul edilmistir.

O Blylime %?2,5 olarak kabul edilmistir.

o Degisken, isletme giderlerinin, brit kira Gzerinden dusurilerek yansitilmistir.

o Nakit akis tablosunda, brit gelirlerden sabit, yenileme, dedisken giderler ve pazarlama giderleri
dusllerek net isletme gelirine varilmaktadir.

NAKIT AKIS TABLOSU

ISLETME YIL SAYISI 1 2 3 1 5 6 7 g 9 10

YILLAR 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

AY SAYISI 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12

AYfYIL 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
0,50 1,50 2,50 3,50 4,50 5,50 6,50 7,50 8,50 9,50

GIDERLER

TAMAMLANMA MiKTARI 100%

INGAAT MAL. ART.ORANI 1 1,025 1,025 1,025 1,025 1,025 1,025 1,025 1,025 1,025

0 0

SASIT GIDERLER AVM 413.300 423.633 434.223 445.079 456.206 467.611 479.301 4391.284 503.566 516.155

YENILEME GIDERLERI %1 90.13 1.020.246

PAZARLAMA GIDERLER] 575.000 589.375 604.109 619.212 534.692 550.560 666.824 683.494 700.582 718.096

ISLETME, BAK.OMR.GIDERLERI 23,20% 6.876.720 7.048.638 7.224.854 7.405.475 7.590.612 7.780.377 7.974.887 8.174.239 8.378.616 8.588.081

TOPLAM GIDER 26,70% 7.865.020  8.061.646 8.263.187 8.469.766 8.681.510 9.918.795 9.121.012  9.343.037  9.532.763 9.822.332

GELIRLER

AVM KIRA GELIRLERT

DOLULUK ORANLARI 95% 96% 97% 97% 98% 98% 98% 98% 98% 98%

KIRA ARTIS ORANI 1 1,03 1,05 1,08 1,10 1,13 1,16 1,19 1,22 1,25

KiRA GELIRLERI 23 24,050.855 24.911.622 25.800.396 26.445.406 27.385.990 28.070.640 28.772.406 29.491.716 30.229.009  30.984.734

HASILAT VE CIRO FARK GELIR. 1.692.251 1.752.816 1.815.351  1.860.735  1.926.916 1.975.089  2.024.466  2.075.078  2.126.955 2.180.128

STAND,KIOSK, ATM VE DIGER 333 316.446 327.772 339.466 347.952 360.328 369.336 378.570 388.034 397.735 407.678

ORTAK ALGIDER GELIRLERI 2216190 2.105.380 2.180.731 2.258.533  2.314.996  2.397.334  2.457.267 2.518.693  2.581.666  2.646.208 2.712.363

TOPLAM GELIR 29.647.297 28.164.932 29.172.541 30.213.746  30.969.090 32.070.568 32.872.332 33.694.140 34.536.494 35.399.906 36.284.904

NET MAKIT AKIS 20.299.912  21.111.295 21.950.559 22.499.323 23.389.057 22.953.537 24.573.128 25.187.456 25.817.143  26.462.571

TERMINAL DEGER 7.7% 343.669.758

PROJE NAKIT AKIS 20.299.912  21.111.235 21.950.559 22.499.323 23.389.057 22.953.537 24.573.128 25.187.456 25.817.143 370.132.329

NET BUGUNKU DEGER 19.337.635 18.249.143 17.218.353 16.015.256 15.107.602 13.453.982 13.070.135 11.307.449

MET BUGUNKD DEGER TOPLAMI usp 283.022.945

ISKONTO ORANI 10,20%

DEGER ! 603.970.966

Alisveris merkezinin GELIR YONTEMI ile hesaplanmis, net buginkii giincel dederi asagidaki gibi
hesaplanmaktadir.

AKBATI ALISVERIS MERKEZI DEGERI 283.022.945 ©03.970.966
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6.7. KiRA DEGERI ANALiZI VE KULLANILAN VERILER

Dederlemesi yapilan Akbati Alisveris merkezi 2 yildan beri faaliyette oldugundan gergeklesen gelirler
dikkate alinmis ve 6niimizdeki dénem icin projeksiyon yapilmistir. Brit gelirler asagidaki gibidir.

: %100 DOLL_ILLIGA ILK YIL GELIRI
GELIRLER GORE GELIR (%095 DOLULUK)
ASGARI KIRA GELIRLER (MAGAZA VE DEPOD) §25 316.689.09 524 050 854 64
CIRO FARKIWE HASILAT GELIRLERI $1.781.316 97 51,692 25112
STAND, KIDSK, ATM, BAZ iSTASYONU W.B. GELIRLER 5260915 75 5247 869 96
REKLAM, WALEI TAKSI VB, 57218574 568 4676 45
ORTAK ALAN GIDER PAY| GELIRLERI 52 216189 82 £2 10538033
TOPLAM 529 647 297 37 528 164 932 50

Kira gelirleri briit kira olarak elde edilmektedir. Tablo %100 doluluga gére hazirlanmis olup, ilk yil igin
%95 doluluk 6ngoérilmektedir.

6.8. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALizi

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

6.9. BOS ARAZI VE GELISTIRiLMIS PROJE DEGERI ANALizZi VE KULLANILAN VERi
VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Dederlemede proje gelistirme yapilmamistir.

6.10. EN YUKSEK VE EN 1IYI KULLANIM ANALIZI

Tasinmazlarin en etkin ve en verimli kullanimi; mevcut durumda oldugu ve mer’i imar planinda
belirtildigi gibi “Ticaret+Konut” fonksiyonlu” olarak kullaniimasidir.

6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Dederlemesi yapilan Akbati Alisveris Merkezi, toplam 487 adet dikkan ve depo niteligine sahip bagimsiz
bélimden olusmakta tamami birlikte tek bir alisveris merkezini olusturdugundan deder tespitinde,
tamami, ortak alanlari da igerecek sekilde bir butlin olarak dederlendirilmistir. Bagimsiz bolumler ve
ortak, musterek alanlarin degerini bittinde icermektedir

6.12. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi ILE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasllat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi s6z konusu dedgildir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALizi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
ACIKLAMASI

Degerleme, Istanbul ili, Esenyurt Ilcesi, 383 ada 3 parselde yer alan AKBATI ALISVERIS MERKEZI icin
yapilmistir. Dederlemede, “MALIYET TONTEMI” ve “GELIR YONTEMI (indirgenmis Nakit Akimlari
Yontemi) yontemleri kullaniimistir.

Tasinmaz, %100 tamamlanmis ve faal durumdadir. GELIR GETIREN MULKLER sinifinda yer almakta
olup, bu sebeple “Nihai Deder Takdiri”"nde, Gelir Yontemi ile elde edilen deder olarak kabul edilmistir.
Ikinci bir yén tem olarak Maliyet yéntemi de kullanilistir.

Yantemler Toplam Deger TL Toplam Deger USD
Maliyet Yontemi 489.597.034 229.426.914
Gelir Yantemi 003.970.9660 283.022.945

Gayrimenkuller, Urettikleri yararlar ile deder bulmaktadirlar. Maliyet yontemi daha cok kullanim amagli
milklerde tercih edilmekte olup, gayrimenkulin kullanimdan kaynakli yararina deder vermektedir.
Ticari, gelir getirici gayrimenkuller ise Urettikleri yarar olan gelir Uretme kabiliyetleri ile deger
bulmaktadir.

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKGELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi yoktur.

7.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN IZiIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK
MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerlemesi yapilan Akbati Alisveris Merkezi, insaati tamamlanmis ve kat miilkiyetine 08.10.2012 tarihi
itibari ile gegmistir. Tasinmazin, mimari projesi, yap! ruhsati ve A blok (alisveris merkezi bélimu,
toplam 437 adet bagimsiz bélim) icin alinmis 06/12/2011_tarihli yapi kullanma izin belgesi (iskan
belgesi) mevcuttur. Tapuda kat mulkiyeti kurulmus olup, bagimsiz bolim yapisi olusturulmustur. Geldigi
insaat asamasi itibariyle yasal siirecin gerektirdigi tiim izin ve belgeleri tamdir.

7.4.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI
CERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederlemesi yapilan tasinmazin GYO portfoylinde bulunmasinda, Sermaye Mevzuati gergevesinde
herhangi bir engel bulunmamaktadir.
Bagimsiz boltimler Gzerinde bulunan ipotek, Mayis 2013 tarihli GYO tebliginin 30. Maddesi uyarinca,

yatirim icin kredi temini amaciyla kullanilmis oldugundan kanaatimizce portfoyde yer almasinda
herhangi bir engel teskil etmemektedir
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8. SONUC
8.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUGC CUMLESI

Dederleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.

8.2. NIHAI DEGER TAKDiRIl
8.2.1. SATIS DEGERI TAKDIiRi
Nihai deger takdiri asagidaki gibidir.

SATIS DEGERI
KDV HARIC

SATIS DEGERL SATIS DEGERL
KDV HARIC KDV DAHIL

(TL) (TL) (UsD)

383 ada, 3 parsel, 1-487 bagimsiz
boliimlerden olusan A BLOK

AKBATI ALISVERIS MERKEZ] 503.970.966 712,685,739 283.022.94%

Dederleme konusu AKBATI ALISVERIS MERKEZI'nin dederi, KDV Haric toplam;

603.970.966.-TL (Altiyliziigmilyondokuzyiizyetmisbindokuzyiizaltmisalti-Tiirk Lirasi) olarak
takdir edilmistir.

8.2.2. KiRA DEGERI TAKDiRi
AKBATI Alisveris Merkezinin 2014 yili, potansiyel brit kira gelirleri takdiri asadidaki gibi yapilmistir.

AYLIK BRUT KIRA YILLIK BRUT YILLIK BRUT KIRA
383 ada, 3 parsel, 1-487 badgimsiz DE&E“j m DE(‘;‘ERj DE&E“j

bdlimlerden olusan A BLOK
(TL) (TL) (usD)

AKBATI ALISVERIS MERKEZ] 5.008.664 50.103.956 28.164.932

Dederleme konusu AKBATI ALISVERIS MERKEZi’'nin, 2014 icin (%95 doluluk) briit aylik kira geliri ;
5.008.664.-TL (Besmilyonsekizbinaltiyiizaltmisdort-Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

8.2.3. SIGORTA DEGERI

383 ada, 3 parsel, 1-487 haﬁ|m5|z lei" MAL. SiGﬂRTA DEﬁEnj

bélimlerden olusan A BLOK

(TL/M2) (TL)
AKBATI ALISWVERIS MERKEZI 185.032 1.040 192,433,280
Degerleme konusu AKBATI ALISVERIS MERKEZi’'nin toplam sigorta dederi, 2013 yili Cevre ve Sehircilik
Bakanhdi Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Gzerinden, yapi sinifi 5-A ya gore hesaplanmis olup;

192.433.280-TL (Yiizdoksanikimilyondortylizotuziigbinikiylizseksen-Tiirk Lirasi) olarak
hesaplanmistir.

*(30.12.2013 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD alis kuru 2.134.-TL olarak kabul edilmistir.).

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Nazen TOMEN Mustafa NURAL

SPK Lisans NO:400645 SPK LISANS NO:400604
Yik.Mimar Harita Mihendisi

Degerleme Uzmani Genel Midir Yardimcisi

et~
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