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1. RAPOR OZETI

DEGERLENEN TASINMAZIN
TURU

DEGERLENEN TASINMAZIN
KISA TANIMI

ARSA ALANI

KAPALI KULLANIM ALANI

MEVCUT KULLANIM SEKLI

TASINMAZIN IMAR DURUMU

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

DEGERLEME TARIHi

TESPiT EDILEN DEGER

PROJE

Dederleme konusu tasinmaz; Istanbul Ili, Uskidar Ilgesi,
Acibadem Mahallesi, 1083 ada 68 parsel Uzerinde yer alan
AKASYA KENT Projesi‘dir.

Dederleme konusu tasinmaz; 929 adet bagimsiz boélimden
olusmasi planlanan AKASYA KENT Projesi'dir. Proje
kapsaminda, bir alisveris merkezi ve Uzerinde vylkselen
bloklarda yer alan konut ve ofisler bulunmaktadir.

Algveris Merkezi: 1 Bodrum + Zemin Kat + 3 Normal Kat

A Blok: Zemin Kat + 40 Normal Kat

B Blok: Zemin Kat + 15 Normal Kat

42.799,76 m2

TOPLAM: 396.639,92 m2
Aligveris Merkezi: 324.458,87 m2
A Blok: 40.364,21 m2

B Blok: 31.816,84 m=2

Dederlemesi yapilan tasinmaz halen butlinde ortalama % 85
insaat seviyesinde olup, insaat devam etmektedir.

1083 ada 68 numarali parsel 18.03.1991 tasdik tarihli,
Altunizade Uygulama Imar Planinin, 07.08.2006 tarihli 1/5000
Olgekli plan tadilatinda ve 15.09.2008 tasdik tarihli 1/1000
Olcekli plan tadilatinda; kismen KAKS:2,00 yapilasma
kosullarinda h:serbest irtifada ayrik nizam ile avan proje
kapsaminda uygulamasi yapilacak ticaret+turizm alaninda,
kismen rekreasyon alaninda kismen de imar yolu alaninda
kalmaktadir.

Deder tespitinde, gelir kapitalizasyonu, maliyet yontemi ve
emsal karsilastirma yontemleri kullanilmistir. Nihai deger, gelir
yontemi ile verilmistir.

30.12.2013

Degderleme konusu AKASYA KENT PROJESININ Mevcut insaat
tamamlanma oranina gore takdir edilen KDV Harig toplam
dederi;

1.830.057.379-TL
(Birmilyarsekizyiizotuzmilyonelliyedibiniigyiizyetmisdok
uz -Turk Lirasi) olarak takdir edilmistir

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Thlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4

Tepetsti/Umraniye/ISTANBUL
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2. RAPOR BILGILERI

REVizYON TARIHI VE
GEREKGESI

RAPORUN TARIiHi
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

03.09.2014

Sermaye Piyasasi Kurulunun, 13.08.2014 tarih, 12233903-
340.99-748 sayili yazisina istinaden revizyon yapilmis olup,
deder tespitine iliskin yeni bir calisma yapilmamistir.

31.12.2013

2013_300_40
30.12.2013
11.11.2013

2013_300_36...41

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Dizenlemeleri kapsaminda
GAYRIMENKUL  YATIRIM ORTAKLIKLARI portfoyu igin
hazirlanmigtir.

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 icerecek sekilde
hazirlanmistir.

Is bu Rapor; Istanbul ili, Uskiidar Ilcesi, Actbadem Mahallesi,
1083 ada 68 numarali parsel lzerinde yer alan AKASYA KENT
Projesi’nin deger tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

NAZEN TOMEN
SPK Lisans No: 400645
Dederleme Uzmani-YUik. Mimar

Mustafa NURAL
SPK Lisans No: 400604

Harita Mihendisi
Genel Miduar Yardimcisi

Rapora konu gayrimenkul ile ilgili olarak Sirketimizce daha 6nce
hazirlanan raporlara iliskin bilgiler asagidaki gibidir:

e 23.11.2012 tarih ve 2012_300_38 numarali dederleme
raporunda; mevcut ingaat seviyesi tamamlanma oranina
gore takdir edilen deder, KDV Haric toplam
1.478.241.380.-TL
(BirmilyardortylzyirmisekizmilyonikiylUzkirkbirbinlgytzse
ksen -Turk Lirasi)dir.

e 13.01.2012 tarih ve 2011 300 12 01 numarall
dederleme raporunda; mevcut insaat tamamlanma
oranina gore takdir edilen deder, KDV Hari¢ toplam
1.324.136.711.-TL (Birmilyar Ugylzyirmiddrtmilyon
ylUzotuzaltibin yediyiz onbir -Turk Lirasi)dir.

e 20.10.2008 tarih ve 2008_300_018 numarali, dederleme
raporu hazirlanmistir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Thlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4

Tepetsti/Umraniye/ISTANBUL
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3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SIRKETIN ADRESI : Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. NO:4 UMRANIYE /
ISTANBUL

MUSTERIYI TANITICI BILGILER : SAF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

MUSTERI ADRESI : Ankara Devlet Yolu Haydarpasa Yéni 4. km Cegen

Sokak Uskiidar/ISTANBUL

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve : Is bu raporun amaci, istanbul ili, Uskidar ilgesi,

VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR Acibadem Mahallesi, 1083 ada 68 parsel lizerinde
konumlu projenin piyasa rayig dederinin tespiti ve
sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar"
cercevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi
olup, miusteri tarafindan getirilen bir kapsam ve
sinirlama bulunmamaktadir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Thlamurkuyu Cad. 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 1li, kuzeyde Karadeniz,
doduda Kocaeli Siradaglari’nin
yuksek tepeleri, giineyde 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 bélmektedir.

il alani, idari bakimdan dodu ve
glineydogudan Kocaeli'nin

ISTANBUL ILI IDARI SINIRLARI HARITAS|

Karamirsel, Gebze, Merkez ve Kandira ilceleriyle, giineyden Bursa’nin Gemlik ve Orhangazi ilceleriyle,
bati ve kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu Gerkezkdy ve Saray Ilcelerinin yani sira, Kirklareli'nin de Vize

Ilgesi topraklariyla cevrilidir.

Istanbul niifusunun;

. Ekim 2000 sayim sonuglan itibariyle 67.803.927 kisilik Turkiye nlfusu icinde
10.018.735 kisi ile %15 dir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin Kkisi,
2000-2010 déneminde yilda ortalama 431.171 kisi artis gdstermistir. Bu sonuca gore Turkiye
geneline bakildiinda Istanbul'un barindirdigi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu énem
acikca gériilmektedir. 1997 ve 2000 yillari arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik biiylime
oran %?2.83'tiir. Daha 6nceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin %3.45
olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina karsin nifus artis
oraninin distigu gozlenmektedir. Bunun sebepleri Tirkiye genelindeki nifus artis hizinin
(dogurganlik orani) diismesi ve goclin yavaslamasidir.

. Aralik 2007 sayim sonuglar itibariyle 70.586.256 kisilik Tlrkiye nlfusu iginde
12.573.836 kisi ile %17,8 dir.
. 2010 sayim sonuglari itibariyle 73.722.988 kisilik Turkiye niufusu iginde 13.120.596 kisi

ile %17,7’e olarak saptanmistir. 2010 yilinda Istanbul’'un niifus artis orani %4,90 olmustur.
NiUfus artis hizi artmakta olup, 2000 yilinda ortalama %2.88, 2005 yilinda ise % 2.5, 2010
yilinda ise % 4,90 olmustur. Toplam nufus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nifusu,
135.089 da (% 1,02) kirsal nifusudur. 2010 yili verilerine goére incelendiginde en ylksek
nifusa sahip ilcesi Bagcilar, en az niifusa sahip ilcesi de Adalar olmustur. Istanbul'da
yasayanlarin yaklasik % 64,66'si (8.571.374) Avrupa Yakasi; % 35,33'0 de (4.684.311)
Anadolu Yakasinda yasmaktadir

. 2011 sayim sonuglari itibariyle 74.724.269 kisilik Turkiye nifusu iginde 13.624.240 Kkisi
ile %18,2'e olarak saptanmistir. 2011 yilinda Istanbul’'un nifus 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 igerisinde 13.483.052 (% 98,93) kent
nifusu, 141.188 da (% 1,03) kirsal nifusudur. 2011 yil verilerine gére incelendiginde en
ylksek nifusa sahip ilgesi 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 yasamaktadir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Thlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4

Tepetsti/Umraniye/ISTANBUL
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e llgenin nifusu, 2012 genel niifus sayiminda yaklasik 535.916 kisi olarak tespit
edilmigtir.

Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir. Bunlar
Batida; Avcilar, Kigikcekmece, Bluylkcekmece, Arnavutkdy, Catalca, Silivri, Bakirkdy, Bahgelievler,
Badcilar, Gungoéren, Esenler, Bayrampasa, Basaksehir, Beylikdlizli, Zeytinburnu, Fatih, Eminond,
Beyodlu, Besiktas, Sisli, Kagithane, Sariyer, Gaziosmanpasa, Eylip, Sancaktepe, Silivri, Doduda ise;
Uskiidar, Beykoz, Sile, Kadikdy, Kartal, Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar, Maltepe, Sultanbeyli,
Cekmekoy, Atasehir bulunmaktadir.

Tirkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varligi agisindan da ilkenin en énemli ili
durumundadir.

USKUDAR ILCESI

Uskiidar Istanbul'un Anadolu Yakasi'nda bir ilgesidir. Uskiidar Ilcesi, kuzeyde Beykoz, kuzeydoguda
Umraniye, doguda Atasehir, giineyde Kadikdy ilceleri ve batida Istanbul Bogaziyla cevrilidir.

Ilgenin nifusu, Ilgenin nifusu, 2012 genel niifus sayiminda yaklasik 535.916 kisi olarak tespit
edilmistir. 1930'da Kadikdy ve Beykoz, 1987'de Umraniye'nin Uskiidar'dan ayrilarak ilge olmalari,
2008'de de Ornek, Esatpasa ve Fetih mahallelerinin Atasehir ilgesine baglanmasiyla buglnki
sinirlarina ulasmistir.

Egitim

Istanbul'daki baslica egitim ve kiltir kurumlarindan bir bélimi Uskidar Ilgesi sinirlar igindedir.
Eskiden Mekteb-i Tibbiye-i Sahane binasi olan ve daha sonra Haydarpasa Lisesi'ne hizmet veren
tarihsel yapida giinimizde Marmara Universitesi'nin bazi birimleri bulunmaktadir. Bu (niversiteye ait
hastane de Altunizade'dedir. Uskiidar'daki diger yiiksekdgretim kurumlari istanbul Ticaret Universitesi,
Istanbul Sehir Universitesi, 29 Mayis Universitesi, Fatih Sultan Mehmet Vakif Universitesi ve Ozyedin
Universitesi'dir. Kandilli Rasathanesi 1982'den beri Bogazigi Universitesi'ne baglidir.

Adile Sultan Kasri (Hababam Sinifi'nin gekildigi bina) Uskiidar Sinirlari igindedir, Ogretmen evi ve
Misafir Evi Olarak Kullanilir.

Ilge sinirlari iginde 36 okul 6ncesi gretim kurumu, 65'i resmi 22'si 6zel 87 ilkdgretim okulu, 21'i dzel,
29'u resmi toplam 50 ortaégretim kurumu bulunmaktadir.

Ulasim

Ilgenin ulasim agisindan tasidigi dnem giinimizde de siirmektedir. Eskiden Uskidar ile Kabatas ve
Sirkeci arasinda yapilan araba vapuru seferlerine, Bogazigi Képrisi'nin agilmasindan bir stire sonra
son verilmistir. Araba vapuru seferleri giinimiizde Harem Iskelesi ile Sirkeci arasinda yapilmaktadir.
Bu iskele cevresindeki otogar (Harem Otogari), Anadolu'daki cesitli merkezlerle Istanbul arasinda
yapilan karayolu ulasiminda eskisi kadar olmasa da hala 6nemli bir yer tutmaktadir.

Bogazici Kdprisi'niin Anadolu yakasindaki ayadi ilce sinirlar igindedir. Eskiden E-5 olarak taninan D-
100 Karayolu Harem'e kadar uzanir. Bu karayolundan Uzungayir mevkiindeki koprili kavsakla ayrilan
cevre yolu Bogazici Koprisi'ne ulasir. Bu cevre yolundan Kigik Camlica eteklerinden ayrilan bir baska
yol Fatih Sultan Mehmet Koéprisli cevre yoluyla baglanti saglar.

ilge, karayollarinin 6nem kazanmasindan bu yana suyolu ulasimindan yeterince yararlanamamaktadir.
Istanbul Bogazi kiyisindaki bazi iskelelerle (Uskiidar, Kuzguncuk, Beylerbeyi, Cengelkdy, Kandilli) karsi
kiyidaki belli iskeleler arasinda (Uskiidar-Eminénii) sehir hatlari vapurlariyla tarifeli seferler
yapiimaktadir. Uskiidar Iskelesi'yle Besiktas, Kabatas ve Sirkeci arasinda yapilan “motor” seferleri de
halkin ulagim gereksinmesini karsilamasi agisindan énem tasir.

2013 Yilinda Tamamlanacak Marmaray Projesiyle Istanbul'un énemli ulagim ve ticaret merkezi Uskiidar
olacaktir. Marmaray Projesi tamamlandi§i zaman Uskiidar'da yeni bir yeralti istasyonu hizmete
acilacaktir.
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Ekonomi

Uskidar Ilcesi'nde egemen ekonomik etkinlik ticarettir. Kiiclik captaki ziraat alanlar dahi yerlesim
alanina donlstldu icin tarimsal faaliyet yok denecek kadar azdir. Su Urinleri alaninda da bir adet su
Urdnleri kooperatifi vardir. Tarimsal faaliyetler gibi sanayi tesisleri de yoktur. Sayisi fazla olmayan
kicuk imalathaneler niifusa gére kayda deder sayllmaz. Ancak Turkiye'nin 6nde gelen gok sayida sinai
ve ticari tesebbiisiin ydnetim merkezi ilce sinirlar icindedir. Ilcede daha ziyade kiiglik esnaf ve
sanatkar ile emekli nifus bulunmaktadir, faal nifusun bir béliml ilge disinda calismaktadir.
Haydarpasa Limani Uskiidar ile Kadikdy ilge sinirinin ortasindadir.

Altunizade Semti bircok plaza ve is merkezine ev sahipligi yapmaktadir. Uskiidar Ilcesindeki tek
aligveris merkezi ayni zamanda Istanbul'unda en eski alisveris merkezlerinden olan Capitol Aligveris
Merkezi Uskiidar sinirlari icinde Altunizade Semtinde bulunmaktadir. Nakkastepe bélgesinde Kog
Holding Y6netim Binasi bulunmaktadir.

4.2, MEVCUT EKONOMiK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ
ANALIzZI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

DUNYA EKONOMISINDE GELISMELER

2009-2010-2011-2012 vyili, ekonomik gdstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar énemli
belirleyiciler olmustur. Kiresel kriz suresince basta ABD ve Avro Boélgesi ulkelerinde uygulanan
eszamanl parasal genisleme ve ekonomiyi canlandirma paketlerinin etkisiyle krizin daha da
derinlesmesi engellenmistir Bu sirecte gelismis Ulkelerde given gdstergeleri iyilesmis, reel ekonomik
gostergelerde 1hmh bir toparlanma baslamis, Avro Bolgesinde sorunlu Ulkelerin kamu finansman
maliyetleri azalmis ve parasal aktarim mekanizmasindaki aksakliklar kismen asiimistir. Gelismis
ekonomilerde yasanan ihmli toparlanmanin yaninda parasal genisleme sonucu olusan likidite bollugu,
risk istahini artirmis ve gelismekte olan ekonomilere giden sermaye akimlari artmistir.

2011 yilinda gelismekte olan ekonomilerdeki biylime performanslarinin katkisiyla yasanan kiresel
ekonomide toparlanma egilimi 2012 yilinda sirdirilememistir. 2012 yili, Avro Bolgesinde durgunluk,
mali surdurulebilirlik, sorunlu Ulkelerin parasal birlikten ayrilacagina yonelik tartismalar ile ABD’deki
mali ugurum ve borg¢ tavani tartismalar gibi gelismis Ulkeler kaynakli asadi yonlu risklerin baskin
oldugu bir yil olmustur. Ote yandan, kiresel biiyiimenin dinamigini olusturan gelismekte olan ulkelerin
bircogunun maruz kaldiklar ylksek sermaye girislerinin olusturdugu; enflasyon, reel kur
dederlenmesi, hizli kredi artisi risklerini azaltmak ve finansal gliveni tesis etmek amaciyla uyguladiklari
makro ihtiyati tedbirler ve azalan ihracat gelirleri, bu UGlkelerin ekonomilerinin de yavaslamasina neden
olmustur.

ABD ekonomisi 2012 yilinda yuzde 2,8 blytmiustir. 2013 yilinin ilk yarisindan itibaren tiiketici giveni,
istihdam, konut piyasalarn ve diger oncl gostergelerde kaydedilen olumlu gelismeler ve 2013 yilinin ilk
yarisina ait GSYH verileri, ABD ekonomisinde toparlanma ediliminin kuvvetlendigini gostermektedir.
22.05.2013 tarihinde ABD Merkez Bankasi, ekonomide istikrarli bir blylime goérilmesi durumunda
tahvil alimlarini azaltacadini agiklamistir. Ancak, genislemeci para politikalarina, issizlik orani ylzde
6,5 seviyesine dusinceye kadar, enflasyon orani ve beklentileri ylizde 2,5 seviyesini asmadigi slrece
devam edilecegi belirtiimistir. ABD Merkez Bankasinin 22 Mayis ve 19 Haziran 2013 tarihindeki
aciklamalari, 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 aciklanan en guincel bilesik édncli go6sterge verileri, kiiresel ekonomide toparlanma
ediliminin yavaslamaya ragmen devam ettigini, ancak Ulkelerin bliyime performanslarinda ayrisma
yasandigini gostermektedir. Gelismis OECD ekonomilerinde bilylime ivme kazanmakta, gelismekte
olan ekonomilerde ise yavaslama egilimi gortilmektedir.
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Basta Cin olmak Uzere gelismekte olan ekonomilerde bliylimenin yavasladidi bir evreye girilmis olmasi
ve ABD Merkez Bankasinin parasal genisleme politikasindan cikis stratejisine bagh olarak sekillenecek
olan kuresel likidite kosullari, 6nimizdeki dénemde kiiresel ekonomik gérinim Uzerinde belirleyici iki
temel unsur olarak 6ne cikmaktadir. Dinya ekonomisinde yasanan bu gelismeler ve ABD Merkez
Bankasinin agiklamalarinin etkisiyle gelismekte olan (lkelerde yasanan finansal dalgalanmanin
ardindan, uluslararasi kuruluslar bliyime tahminlerini asagi yonllu revize etmistir. IMF, 2012 yili Ekim
ayinda 2013 yili dinya bldylimesini ylzde 3,6 tahmin ederken 2013 yili Ekim ayinda bu tahminini
ylizde 2,9 seviyesine indirmistir. IMF, ekonomik iyilesmenin sinirl kalacadi beklentisiyle 2014 yili
didnya bldytime tahminini de ylzde 4,1'den yizde 3,6’ya distrmustar.

Dlnya ticaret hacminde azalma edilimi devam etmektedir. 2011 yilinda ylizde 6,1 oraninda
gerceklesen dlinya ticaret hacmi artis hizi, kiiresel ekonomik faaliyetlerdeki yavaslamaya bagh olarak
2012 yilinda ylizde 2,7'ye gerilemistir. Dinya ticaret hacmi artisinin kiresel ekonomik aktivitedeki
iyilesmeye bagl olarak 2013 yilinda yltzde 2,9, 2014 yilinda ise yizde 4,9 olarak gerceklesecedi
tahmin edilmektedir. Gelismis Ulkelerde uygulanan genislemeci para politikalarina ragmen, kuresel
6lcekte ciddi bir enflasyonist baski hissedilmemistir. 2012 yilinda kiresel dlizeyde ylzde 3,9 olarak
gergeklesen enflasyon oraninin, 2013 ve 2014 yillarinda ylzde 3,8 olacagi tahmin edilmektedir.
Onumiizdeki dénemde kiresel diizeyde petrol ve emtia fiyatlarinda beklenen gerilemeden dolayi
enflasyonist baskilarin disitk olacadi, ancak bazi gelismekte olan Ulkelerde ig talepteki canlanmayla
beraber enflasyonun yiikselebilecedi 6ngoérilmektedir.

ABD Merkez Bankasinin kisa vadede parasal genislemeden ¢ikis stratejisi, orta ve uzun vadede ise faiz
artirma slrecinde izleyecedi yontem kiresel likidite kosullari ve sermaye akimlari (zerinde belirleyici
olacaktir. Orta ve uzun vadede sermaye hareketlerinde iktisadi temellerin belirleyici olmasi beklense
de kisa vadede gelismis (lkelerin para politikalarindan kaynaklanan belirsizlikler, finansal
dalgalanmalara yol acabilecektir. Oniimiizdeki dénemde kiiresel likiditenin azalacak olmasi, yapisal
sorunlara sahip gelismekte olan Ulkelerin piyasalarinda oynaklida yol acabilecek ve bu Ulkelerin para
birimleri Gzerinde baski olusturabilecektir.
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Diinya Ekonomisinde Temel Gostergeler

(vizdesel Dedisim)

GOSTERGELER 2011 2012| 2013(1)| 2013(2)| 2013(3)| 2014(3)
Dinya Hasilasi 3,9 3,2 3,3 3,1 2,9 3,6
Gelismis Ekonomiler 1,7 1,5 1,2 1,2 1,2 2
ABD 1,8 2,8 1,9 1,7 1,6 2,6
Japonya -0,6 2 1,6 2 2 1,2
Avro Bdlgesi 1,5 -0,8 -0,3 -0,8 -0,4 1
almanya 3,4 0,9 0,6 0,3 0,5 1,4
Yiukselen Piyasalar ve Gelismekte Olan Ekonomiler 6,2 4,9 5.2 5 4,5 5,1
Afrika (Sahra Altr) 5.5 4,9 5.6 5,1 5 5]
Orta ve Dodu Avrupa 5,4 1,4 2,2 2,2 2,3 2,7
Bagimsiz Devletler Toplulugu 4,8 3.4 3,4 2,8 2,1 3,4
Rusya 4,3 3,4 3,4 2,5 1,5 3
Gelismekte Olan Asya 7.8 6,4 7.1 6,9 6,3 6,5
cin 9,3 7,7 g 7,8 7.6 7.3
Hindistan 5,3 3,2 5,7 5,6 3,8 5,1
Latin Amerika ve Karayipler 4,6 2,9 3,4 3 2,7 3,1
Brezilya 2,7 0,9 3 2,5 2,5 2,5
Orta Dodu ve Kuzey Afrika 3,9 4,6 3,1 3,7 2,3 3,6
Dinya Ticaret Hacmi 6,1 2,7 .6 3,1 2,9 4,9
Mal ve Hizmet Ithalati

Gelismis Ekonomiler 4 1 1 1,4 1

Yikselen Piyasalar ve Gelismekte Olan Ekonomiler 8,8 5,5 8,1 5 5
Tuketici Fiyatlan {Yilhik Ortalama, Yozde)

Dinya 4,8 3,9 3,8 - 3,8 3,8

Geligmis Ekonomiler 2,7 2 1,7 1,5 1,4 1,8
ABD 3,1 2,1 1,9 - 1,4 1,5
Avro Balgesi 2,7 2,5 1,6 - 1,5 1,5

Yukselen Piyasalar ve Gelismekte Olan Ekonomiler 7.1 6,1 5.9 5] 6,2 5,7
Issizlik Orani {Yiizde)

Gelismis Ekonomiler 7,9 g 7.8 - 8,1 g
ABD 8,9 g1 7,9 - 7,6 7,
Avro Balgesi 10,2 11,4 10,8 - 12,3 12,2
Genel Devlet Butge Dengesi / GSYH (Ylzde)

ABD -9,7 -8,3 -G6,3 - -5,8 -4,6
Avro Bélgesi -4,2 -3,7 -2,7 - -3,1 -2,5
Genel Devlet Brit Borg Stoku/GSYH (Ylzde)

ABD 99,4 102,7 110,2 - 10a 107,3
Avro Balgesi 8g,2 a3 91 - as,7 25,1
Ortalama Petrol Fiyatlan (Dolar /Varil) 104 105 110 100,9 104,5 101,4
LIBOR, Alti Aylk ABD Dolan (YUzde) 0,5 0,7 0,8 0,5 0,4 0,5
Yukselen Piyasalar ve Gelismekte Olan Ekonomilere

Giden Met Ozel Finansal Akimlar 499,3 237,1 460|- 398,4 366,56

Kaynak: IMF Diinya Ekonomik Gériiniim Raporu, Ekim 2013

(1) IMF Dlinya Ekonomik Gériiniim Raporu, Nisan 2013

(2) IMF Diinya Ekonomik Gériiniim Raporu, Temmuz Gincellemesi 2013
(3) Gergeklesme Tahmini

TURKIYE EKONOMiSi

2010 ve 2011 yillarinda kaydedilen yuksek bliyime hizlari sonrasinda ic ve dis talebi dengelemeye
ybnelik alinan tedbirler sonucunda 2012 yilinda bliyime hizi yavaslamistir. 2012 yilinda beklenen
blylme orani %3,2 iken %2,2 olarak gergeklesmistir.

2013 yihinin ilk yarisinda yurt ici talep tekrar canlanma egilimine girmis; 6zel ve kamu tiketimi ile
kamu sabit sermaye yatinmlari kaynakli bir biiyiime gerceklesmistir. ithalattaki hizlanma nedeniyle
net ihracatin bilyimeye katkisi negatif 1,8 puan olarak kaydedilmistir. Ilk alti aydaki yiizde 3,7
oraninda blyUmenin ardindan yilin ikinci yarisinda, ilk yarida oldugu gibi, nihai yurt ici talebin
bliylimeye olumlu katkisinin, net ihracatin ise bluyumeye negatif katkisinin devam etmesi
ongorilmektedir. Yilin Gglinct ve dordincli ceyredinde sanayi Uretiminin artis edilimini korumasi,
bliylimeye hizmetler sektérinin yuksek katki vermeye devam etmesi beklenmektedir. Boylece,
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finansal gostergelerdeki dalgalanmanin reel ekonomiye etkisinin sinirli kalacagi 6ngérisi altinda, 2013
yilinda bliyimenin ytizde 3,6 olacadi tahmin edilmektedir.

Euro Bolgesindeki olumsuz ekonomik goérinime ragmen Tirkiye'nin kredi notunun artirilmasi, cari
agikta olusan diizelme ve yeni bir not artinmi yonindeki beklentilerin olusturdugu olumlu etkiyle 2012
yitlinin ikinci yarisindan itibaren 2013 yili Mayis ayina kadar Turk mali piyasalan istikrarl bir sekilde
blylmuis ve diger Ulkelere gore pozitif ayrismistir. Bu dénemde Tulrkiye'ye yurt disi yerlesiklerce
portfdy girisi artmistir.

2013 yih Mayis ayindan itibaren ABD Merkez Bankasinin, parasal genislemeyle piyasaya verilen
likiditeyi azaltabilecedine dair agiklamalarinin kliresel ekonomideki belirsizlikleri artirmasi sonucunda
gelismekte olan ulkelere yonelik sermaye akimlarinda dalgalanmalar yasanmaya baslamistir. Sermaye
akimlarinda yasanan bu dalgalanmalar sonucunda, gelismekte olan Ulkelerin cogunda go6zlendigi gibi,
Turk Lirasinin oynakligi artmis ve piyasa faiz oranlan ylkselmistir. Kiresel ekonomide yasanan bu
gelismeler sonrasi Merkez Bankasi, Mayis ayl sonlarindan itibaren Tirk Lirasinda yasanan
dalgalanmalari sinirlamayi, Tirk Lirasina ydnelik olasi spekilasyonlari engellemeyi ve enflasyona iliskin
beklentilerdeki bozulmayi azaltmayl amacglayan politikalar uygulamaya baslamistir. Bu dodgrultuda
Banka, faiz koridorunun st sinirini artirip ek parasal sikilastirma uygulamalarina daha sik basvurarak
piyasaya sadladidi likiditenin maliyetini gérece artirmistir. Bunun yani sira, Banka piyasa ihtiyaglarini
gOzeterek Turk Lirasindaki oynakhidli azaltma amaciyla cgesitli tarihlerde doviz satim ihaleleri
gergeklestirmistir.

ORTA VADELI PROGRAM (2014-2016)

1. Biiyiime

2014 yilinda GSYH buyumesi ylzde 4 olarak 6ngdrulmustiur. 2015 ve 2016 yillarinda ise Uretken
alanlara yonelik yatinmlarla desteklenen, daha cgok yurt igi tasarruflarla finanse edilen, verimlilik
artisina dayali bir blylme stratejisiyle GSYH artis hizi ylizde 5 olarak hedeflenmistir.

2. Kamu Maliyesi

2013 yili sonunda ylzde 0,8 olacagl tahmin edilen kamu kesimi agiginin GSYH’ ya oraninin, Program
dénemi sonunda ylzde 0,5’e gerilemesi hedeflenmektedir.

3. Odemeler Dengesi

2013 yilinda 153,5 milyar dolar olmasi beklenen ihracatin dénem sonunda 202,5 milyar dolara, 251,5
milyar dolar olmasi beklenen ithalatin dénem sonunda 305 milyar dolara ulasacadi tahmin
edilmektedir. Béylece 2013 yilinda 98 milyar dolar olan dis ticaret acigi dénem sonunda 102,5 milyar
dolara yukselecektir. Program doéneminde yurt igi tasarruflari artirmaya ve ekonominin Uretim
yapisinin ithalata olan ylksek bagimhhdini azaltmaya yo6nelik 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

2013 yili sonunda ylzde 9,5 olacagi tahmin edilen issizlik oraninin 2016 yilinda ytizde 8,9 seviyesine
gerileyecedi 6ngorilmektedir.

5. Enflasyon

Toplam talep kosullarinin enflasyona disis yoninde yaptidi katkinin Program doneminde devam
edecedi ongoériulmektedir. Gida enflasyonunun yilzde 7 civarinda dalgalanacagi ve vadeli islemler
piyasalari gostergeleri dikkate alinarak Brent tipi ham petrol fiyatinin 2013 yilindaki 108,8 dolar
seviyesinden tedricen azalarak dénem sonunda 93,1 dolara gerileyecegdi varsayilmistir. TUFE yillik artis
hizinin 2014 vyilindaki ylzde 5,3 seviyesinden donem sonunda ylizde 5’e gerileyecedi tahmin
edilmektedir.
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Temel Ekonomik Gostergeler-Orta Vadeli Program
GOSTERGELER 2012 2013 ™ 2014 2015 2016 ™
BUYUME
GSYH (Milyar TL, Cari Fivatlarla) 1.416 1.555 1.719 1.885 2.085
GSYH (Milyar Dolar, Cari Fiyvatlarla) 786 823 867 928 956
Kisi Basina Milli Gelir (GSYH, Dolar) 10.497 10.818 11.277 11.527 12.670
GSYH BOyumesi = 2,2 3.6 4 B 5
Toplam Toketim ¥ 0,2 4,3 3,2 3,8 3,6
Kamu 6,4 7.8 3 3.3 4,2
Ozl -0,5 3,8 3,2 3,8 3,5
Toplam Sabit Sermave Yatinmi -2,2 31 3,6 8.6 8,1
Kamu 10,5 13,5 -3,5 ] 3,9
Ozel 4.8 -0,8 5,7 3,2 g,2
Toplam Yurt ici Tasarruf / GSYH 14,5 12,6 13,8 14,5 16
Kamu 2.5 2.5 2,4 3 3,4
Gzel 11,6 9.7 11,4 11,9 12,7
Toplam Nihai vurt ici Talep & -0,4 4 3,3 3 4,7
Toplam Yurt ici Talep 1,8 5.1 3,2 3 4.2
ISTIHDAM
MUfus (il Ortasi, Bin Kisi) 74.355 76.055 76,911 77.770 78.632
Isgiicine Katilma Orani (%) 50 51 51,3 51,6 51,5
Istihdam Dizeyi (Bin Kisi) 24.821 25.692 26.257 26.501 7.525
Istihdam Orani (%) 45,4 45,2 45,5 48,5 47,3
Issizlik Oran (%4) 5,2 8,5 9,4 5,2 8,9
DIS TICARET
Ihracat (fob) (Milyar Dolar) 152,5 153,5 166,5 184 202,5
Ithalat (cif) (Milyar Dolar) 236,5 251,5 262 282 303
Ham Petrol Fiyati-Brent (Dolar/Varil) 112 108,38 103,2 97,6 93,1
Enerji Ithalati (Milyar Dolar) 60,1 5% 61 62 64,5
s Ticaret Dengesi (Milyvar Dolar) -34,1 -98 -35,5 -58 -102,5
Ihracat / Ithalat (%) 54,5 61 63,5 65,2 66,4
s Ticaret Hacmi / GSYH (%) 45,5 45.2 49,4 50,2 50,5
Turizm Gelirleri (Milyar Dalar) & 25,7 29 31 32 34,5
Cari Islemler Dengesi (Milyar Dolar) -47.8 -58,8 -55,5 -55 -55
Cari Islemler Dengesi / GSYH (%) -6,1 =71 -5,4 -5,% -5,5
Altin Harig Cari Islemler Dengesi / GSYH (%) -6,8 -6,1 -6,1 -5,6 -5,2
ENFLASYON
GSYH Deflatdri 6,8 5,3 5 5 5.3
TUFE Il Sonu % Dedisme 6,2 &,8 5,3 5 5

Not: Tablodaki rakamlar yuvarlamadan dolayi toplami vermeyebilir.

(1) Gergeklesme Tahmini

2) Program

(3) Sabit fiyatlarla yiizde degisimi géstermektedir.
4) Odemeler dengesinde gésterildidi gibidir.
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Ekonomi ile ilgili Diger Gostergeler:

Kapasite Kullanim
Orani

apasite 5 Ora O e Me 5€ erden Arind s O AQ Ortalama - %

YILLAR | OCAK | SUBAT | MART MISAN | MAYIS |HAZIRAN|TEMMUZ AGUSTOS| EYLUL EKIM KASIM | ARALIK

2007| 7790| 77,30| s80,30| so0,50| s0,80| s1,70| s200| 79.60| s0,80| s1,60| 80,80 79,20
2008| 77.90| 7800| 7690| 7860| 79,20| so30| 7980| so00| 77.30| 7s80| 71,80 64,90
2000| &1,80| e000| s5870| 59,70 e400| &7,50| e7.00| e8.90| 68,00| es20| s980| &7.70
KKO 2010| &880| 67,80| 67,30| 7270 73.30| 73.30| 74.40| 73.00| 73,50| 75.30| 75.80| 7560
2011| 74,60| 7300| 73,20| 74,90 7520| 7s,70| 7540| 7610 7s8,20| 77.00| 76,80| 7550
2012| 74,70| 72900| 73,10| 74,70| 74,70 7460| 74,80| 74,30| 74,00| 7490| 7400| 7360
2013| 72,40| 72,20| 72,70| 73.60| 74,80| 7s30| 7s50| 7s.50| 7540 78,40
2007| 78,50| 78900| s8i,90| si,60| s1,20| so70| so80| 78.40| 80,30| 80,30| s0,00| 79,30
2008| 78,70| 79,.40| 79,40| 79,50| 79,10| 79,40| 7s70| 7890 78540 74,50 71,10| 6580
2009| &3,00| 62,30| 61,20| &0,20| &3,50| es,20| e640| &7.50| &7,40| 67,20 69,20| &840
KKO - MA 2010| &9,90| 69,50| 69,80| 73,20| 73.20| 72,70| 73e0| 7z00| 72.80| 7400| 7s00| 7560
2011| 7550| 74,40| 7500| 7540 7530| 78,30| 74,00| 75.20| 75.50| 7s00| 76,10| 7560
2012| 75,50| 74,40| 74,50| 75.20| 74,60| 74,20 74,30| 73.80| 73,50| 74.10| 73,20| 73.60
2013| 73,10| 73,30| 74,00| 74,30| 74,60| 7490]| 74,00| 7500| 75,00| 75,80

Tirkiye'nin Kredi Notu:

Uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu Fitch , yakin dénemde Turkiye'nin uzun vadeli yabanci para
cinsinden kredi notunu BB+'dan "BBB-"ye yiikseltti, gérinimiini ise "duragan" olarak belirledi. Ulke
tavanini ise "BBB-"den "BBB"ye yiikseltti. EKim ayinda da notu teyit etti.

Moody's, Turkiye'nin kredi notunu, 16 Mayis 2013'te yatirnm yapilabilir seviyenin bir kademe alti olan
"Bal"'den, "yatinm yapilabilir" seviye olan "Baa3"e ylkseltti. Kurulusa gore, Tlrkiye'nin kredi notunun
goriniimu "duragan" durumda bulunuyor.

Kredi derecelendirme kurulusu Standard & Poor's Tlrkiye'nin kredi notunu 28 Mart 2013'te "BB"den
"BB+"ya ylkseltti. Gériinim ise duragan.

Japon kredi derecelendirme kurulusu JCR, 23 Mayis 2013'te Turkiye'nin kredi notunu iki "BB"den
"BBB-"ye iki basamak birden artirarak "yatirim yapilabilir" dereceye ylkseltti.

Ayni giiniin aksam saatlerinde ise Kanadali Dominion Bond Rating Services, Turkiye'yi ilk kez
notlayarak, "yatinnm yapilabilir" seviye olan "BBB-" notunu verdi.

Yapi izin istatistikleri, Ocak - Haziran 2013

2013 yilinin ilk altr ayinda bir 6nceki yila gore belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati verilen yapilarin bina
saylsi  %10,7, yuzolgimi %4,2, dederi %?7,5, daire sayilsi %?7,7 oraninda artti.
2013 yilinin ilk alti ayinda Yapi Ruhsatina gére yapilarin ytzélgimd 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 RUHSATLARI
OCAK-HAZIRAN AYLARI TOPLAMI, 2013
Bir Gnceki Yilin
Yl ilk Altr Ayina Gire

Degisim Cram |3}
GOSTERGELER 2013 2012 2011 2013 2012

Bina Sayisi (adt.) 54,219 43.984 43.502 10,7% 12,6%
Yizaletimii (m?) 77.985.903 74,795,935 5.191.451 4,2% 1340,8%
Deger (TL) 55.320.059.271 51.456.225.868 32.807.869.589 7.5% 56,8%
Daire Saysi {adt.) 391.699 363.590 273.616 7.7% 32,9%
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Kentsel DOniisiim: 35 ilde baslatilan kentsel dénlsim projeleri insaat sektérini ve boyadan
cimentoya, yalitimdan cama kadar 120 alt sektorii olumlu etkileyecedi 6ngérilmektedir.

Kentsel déntstim ile birlikte 400 milyar dolarlik ekonomi yaratmasi beklenmektedir.

Miitekabiliyet Yasasi: Mitekabiliyet yasasiyla birlikte, bireylerin Turkiye’de gayrimenkul satin
aliminda mutekabiliyet zorunlulugu kaldirildi. Yeni yasanin, 6zellikle Korfez (lkelerinden bireysel
yatinmcilara konut edinimi konusunda olanak saglamasi sebebiyle, ticari gayrimenkul pazarina yasanin
cok bilyk bir etkisinin olmasi beklenmektedir.

2 B Yasasi: Orman vasfinl yitirmis alanlarin ticaret ve konut fonksiyonlarina dénisimine olanak
veren 2B yasasi 25 Nisan 2012’de ylrirlige girdi. Bu yasanin, Istanbul’'un baslica alt pazarlarinda ve
Turkiye genelinde proje gelistirmeye uygun arsa arzinda artis saglamasi ile yeni projelerin ivme
kazanmasi beklenmektedir.

Kiresel belirsizliklerin arttigi ve dis finansman kosullarinin giderek zorlastigi konjonkttirde Trkiye
ekonomisinin dayaniklihdginin korunmasi acisindan son yillarda uygulanan ihtiyatli maliye politikalarinin
Onumuzdeki donemde de devam etmesi kritik 6nem tasimaktadir. Mali disiplinin kalitesini artiracak,
tasarruf acigini azaltacak, kaynaklarin Uretken alanlara yonlendiriimesini sadlayacak, is ve yatirim
ortamini daha da gelistirecek, isglicli piyasalarinda esnekligi artiracak ve kayitli ekonomiye gegisi
hizlandiracak yapisal reformlarin strdirilmesi ekonomide istikrari destekleyecektir.

Tirkiye'de ekonomik blyimenin kazandigi ivme ile birlikte ekonominin daha gliclenecedi beklentisi ile
birlikte, Arap dinyasinda yasanan degisiklikler ve 6zellikle Suriye-Misir ile ilgili karisikhdin sonucunun
ne olacadi belirsizligini korumaktadir.

Kaynak: TUiK, SPK, DPT, TUSIAD, TCMB, IMF, OECD
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Tasinmaz Istanbul ili, Uskiidar ilcesi, Acilbadem Mahallesi, Cecen Sokak’ta konumludur. E-5 Karayolu
(D100) karayolu Uzerinde yer almaktadir. D100 den dogrudan baglanti calismalari strmektedir.
Kozyatadi Carrefour Alisveris Merkezi'nden, D100 karayolu takip edilerek, Harem istikametine
gidilirken yaklasik 4 km sonra Bodazigi Képriisli Cevre Yolunun Uzerinden gegtigi kopriyl gegtikten
yaklasik 150 m sonra Uzun cayir Yolu Cecen Sokak Uzerinden tasinmaza ulasilabilir.

Komsu parsellerinde Tas Yapi Almondhill Evleri ve Onalanlar Art Ever Konutlari ve ayni proje
kapsaminda gelistirilen Akasya Gé&l ve Akasya Koru Konutlarn yer almaktadir. Tasinmaz Uskidar -
Kadikdy ilceleri sininnda bulunmakta olup Uskiidar Belediyesi sinirlar icerisinde yer almaktadir.
Camlica Tepesi‘nin 2.500 m glneyindedir. Tasinmazin yakin cevresinde Tepe Nautilus Alisveris
Merkezi, Optimum Alisveris merkezi, Metro Market, Kozyatagi CarrefourSA, gibi alisveris merkezleri,
Sukri Saracodlu Stadyumu, Acibadem Hastanesi, Goztepe SSK Hastanesi, Numune Hastanesi,
Marmara Universitesi Géztepe Kampusu, Marmara Universitesi Tip Fakiiltesi yer almaktadir. Sosyo-
ekonomik olarak orta gelir grubundan Ust gelir grubuna gegisin oldugu degisim yasanmaktadir.

DEGERLEMESI YAPILAN :
J TASINMAZ

1. GEVREYOLU - 2.
CEVREYOLU
BAGLANTISI

UZUNCAYIR
KAVSAGI

KOZYATAGI
(4 km)

Bogazigi Kopriisii 4750 m | Kadikoy 3480 m
Goztepe Kopriisii 430 m | Uskiidar 2835 m
1. Cevreyolu 160 m | Eminonii 7160 m
Goztepe E-5 Karayolu 110 m | Marmara Unv. 1540 m

Dederlemesi yapilan tasinmaz 1083 ada 68 parsel olup Turizm+Ticaret imarhdir. Parsel dogrudan D-
100 otoyolu lzerinde yer almaktadir. Anadolu yakasinin en 6nemli ulasim akslarindan biri olan D-100
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otoyolu Uskiidar, Kadikdy, Bogazici Képriisii gibi 6nemli noktalari birbirine baglamakta ve Istanbul
sehrinin dodu yonlundeki uzantisini saglamaktadir. Dederleme konusu parsel mevcut durumu ile bu yol
Uzerinden toplu ve 6zel tasimacilik ile kolaylikla ulasilabilecek bir konumda yer almaktadir. Buna
ragmen ulasimi ve erisimi kolaylastirmak amaciyla cesitli yol diizenlemeleri yapilmaktadir.

Bogazici Képrisi'nden Anadolu Yakasina gectikten sonra ayrilan izmit-Ankara baglanti yolu (TEM
otobanina badglanmaktadir) Uzerinden, parsele dogrudan ulasim imkani sadlayacak yol
dizenlemelerinin ingaati tamamlanmak Uzeredir.

Uskidar'dan baslayip Kartal’a kadar gidecek olan, Marmaray projesinin Anadolu yakasindaki devami
niteligindeki Istanbul Metrosundan da projeye direkt baglanti saglanmaktadir.

Deniz ulasimi acisindan hem Kadikdy hem de Uskiidar iskelelerine yakin olmalari ve toplu kara
tasimaciligina kolay gegisleri ile parsele erisimi kolaylastirmaktadir.

i
il
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5.2. GAYRIMENKULUN TANIMI ve OZELLIKLERI

. Dederlemesi yapilan taginmaz, istanbul ili, Uskiidar Ilcesi, Acibadem Mahallesi, 1083
ada 68 numarali parsel Gzerinde konumlu Akasya Kent Projesi‘dir.
o Proje ayni lokasyonda 3 etap olarak gerceklestirilen ve ilk 2 etabi teslim edilmis olan

AKASYA Projesi kapsaminda, projenin 3.etabi olarak gergeklestiriimektedir. Diger iki etap,
hemen bitisik parsellerde yer alan AKASYA KORU ve AKASYA GOL projeleri olup her iki etapta
toplam 899 adet konut bulunmaktadir. Her iki projenin lGzerine yayilmis oldugu toplam arazi
59.039,25 yiuzélgimine sahiptir.

o Parsel (1083 ada 68 parsel) blytkligl 42.799,76 m2dir.

o 68 no.lu parsel Uzerinde bir alisveris merkezi blogu yani sira, konut amach A ve B
bloklarla birlikte toplam 3 adet blok yer almaktadir.

. Toplam ingaat alani, 396.639,92 m2‘dir.

o AVM'nin tamamina (konut bloklarina ait otoparklar da dahil) ait otoparklar ile birlikte,

tanimlandiginda, 6 bodrum+zemin+3 normal kattan olusmaktadir. Alisveris merkezi agirlikh
olarak zemin kat+3 normal kata yayillmis olmakla birlikte, 1. bodrum katlara yayilmis
kiralanabilir nitelije sahip depolar ve dlkkanlar mevcuttur. Alisveris merkezinin dikkan ve
depo alanlarinin toplami 141.007 m?2, otopark alani ise 183.450 m2’dir. Toplam insaat alani
324.458 mazdir.

. A blok; zemin+39 kat olmak (izere toplam 40 katlidir. ilk 15 kati ofislerden diger katlar
ise konutlardan olusmaktadir. Toplam 40.364 m=2 insaat alanina sahiptir.
o B blok; zemin+15 kat+cati piyesi olmak lzere toplam 17 kathidir, yatay bir bloktur.

Blokta yer alan tum bolimler konut nitelikli olup, 200 no.lu bagimsiz bélim ofis niteliklidir.
Toplam 31.816 m2 insaat alanina sahiptir.

. Halihazirda tasinmazla ilgili Tapu Sicil Mudarligu’nde kat irtifakinin  kurulmadigi
belirlenmistir.
o Projenin tamaminda 36 adet ofis, 422 adet konut ve 471 adet dikkan+depo

bulunmaktadir. Toplam bagdimsiz bélim adeti 929 adettir. Bagimsiz bélim yapisi belediyedeki
yapl ruhsatinda belirtiimektedir. Heniiz tapuda kat irtifaki kurulmamistir.

o Dederleme konusu parsel diz bir topografya lizerinde yer almaktadir.

o Akasya Kent Projesi'nin 2014 yilinin Subat ayinda tamamlanip faaliyete gegmesi
planlanmaktadir. Alisveris Merkezi bélimin 05.02.2014 tarihinde agilisi planlanmaktadir.

AVM Blogu

o Alisveris merkezi 26.728,63 m2’lik bir taban oturumuna sahiptir ve 6 bodrum, zemin
ve 3 normal kattan olusmaktadir. Blokta toplam 471 adet bagimsiz bolim yer almaktadir.
Bunlarin 270 adedi diikkdn, 199 adedi depo ve 2 adedi sinema kullanimhdir.

o Toplamda 324.458,87 m?2 ingaat alanina sahip blogun 6, 5, 4, 3 ve 2. bodrum katlar
otoparka ayrilmis durumdadir ve 3.300 arag kapasiteli bir otopark insa edilmektedir. Otopark
katlarinin, 2. bodrum kati konut ve ofisler igin tahsisi edilmis olup, kalan 146.866 m2’lik kismi
AVM kullaniminda olacaktir.

. Alisveris merkezi kendi icinde her yoénden 4 adet girise sahip olacaktir.

o Anadolu vyakasinin en prestijli alisveris merkezi olma hedefine sahip projede
madazalar, sinema salonu, tiyatro ve konser salonu, sergi alani gibi bircok hizmetin yer
almasi planlanmaktadir.

o Alisveris merkezinde toplam kiralanabilir alan yaklasik 76.740 m2 dir.
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ALISVERIS MERKEZI
Katlar emsale dahil emsale dahil toplam insaat | bagimsiz b‘é‘)IUm nitelik
olmayan alanlar| olan alanlar alani adedi
6. bodrum 36.940,70 36.940,70 O|otopark
5. bodrum 36.641,77 36.641,77 O|otopark
4. bodrum 36.641,77 36.641,77 O|otopark
3. bodrum 36.641,77 36.641,77 O|otopark
2. bodrum 36.584,87 36.584,87 O|otopark
1. bodrum 37.226,39 37.226,39 266|depo+dikkan
zemin 8.815,22 22.897,75 31.712,97 60|dikkan
1. normal 4.231,71 17.871,41 22.103,12 74|dikkan
2. normal 3.930,35 18.361,67 22.292,02 66|diikkan
3. normal 10.774,88 16.898,61 27.673,49 5[dikkan+sinema
toplam 248.429,43 76.029,44 324.458,87 471
A BLOK
. A blok ise kule blogudur ve toplamda 35 adet ofis ile 223 adet konut olmak Uizere 258
bagimsiz bélimden olusmaktadir.
. Blogun 1 adet girisi bulunmaktadir ve 40 kattan olusmaktadir. (Z+39 kat).
. Blokta toplam insaat alani 40.364,21 m2‘dir.
o Blokta yer alan 1+1 daireler 51 m2 - 80 m2 arasinda, 2+1 daireler 81 m2 - 120 m?2,

3+1 daireler 121 m2 - 180 m?2, 4+1 daireler ise 180 m2 - 260 m?2 arasinda buyukluklere (daire
britd) sahiptir.

A BLOK (KULE)
emsale dahil emsale dahil toplam insaat | bagimsiz bélim o
katlar . nitelik
olmayan alanlar| olan alanlar alani adedi
Tesisat Kati 872,26 149,08 1.021,34 1|tesisat+konut
1-5 kat 630,15 4.487,40 5.117,55 5|ofis
6-10 kat 630,15 4.487,40 5.117,55 10|ofis
11-15 kat 630,15 4.487,40 5.117,55 20|ofis
Tesisat Kati 1.024,00 1.024,00 tesisat
16-24 kat 300,53 8.126,02 8.426,55 99(konut
25-33 kat 300,78 8.119,71 8.420,49 99|konut
34 33,42 901,28 934,70 5|konut
35 33,42 900,16 933,58 5|konut
36 33,42 894,67 928,09 4|konut
37 33,42 881,26 914,68 4|konut
38 108,92 779,00 887,92 4|konut
39 33,42 716,29 749,71 2|konut
40 770,50 770,50 0|ofis
toplam 5.434,54 34.929,67 40.364,21 258
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B BLOK

B blok ise 199 konut ve 1 adet ofis nitelikli toplam 200 adet bagimsiz béliime sahiptir.
Blok kendi iginde 2 adet girise sahiptir ve 17 kattan olusmaktadir. (Z+15 kat+gati

piyesi).

Blokta toplam insaat alani 31.816,84 mZ2dir.
Projede A ve B blokta yer alan 1+1 daireler 51 m2 - 80 m?2 arasinda, 2+1 daireler 81
m2 - 120 m?2, 3+1 daireler 121 m2 - 180 m?2, 4+1 daireler ise 180 m2 - 260 m?2 arasinda
buyulkliklere (daire bratl) sahiptir.

E BLOK
emsale dahil emsale dahil toplam ingaat | bagimsiz béliim L
katlar ) nitelik
olmayan alanlar| olan alanlar alani adedi
tesisat ve
kapic
Tesisat Katl 1.586,18 358,52 1.944,70 1|dairesi+ofis
1. kat 150,20 1.794,45 1.944,65 14 |konut
2. kat 200,50 1.758,58 1.359,08 14 |konut
3. kat 200,50 1.774,64 1.975,14 14 |konut
4, kat 200,50 1.785,55 1.986,05 14 |konut
5. kat 200,54 1.792,12 1.992,68 14 |konut
. kat 200,20 1.794,45 1.994,65 14 |konut
7. kat 200,49 1.792,00 1.992,49 14 |konut
8. kat 200,49 1.785,04 1.985,53 14 |konut
9. kat 200,49 1.773,74 1.974,23 14 |konut
10. kat 198,82 1.745,43 1.947,25 14 |konut
11. kat 243,97 1.721,40 1.965,37 14 |konut
12, kat 187,85 1.674,68 1.862,53 12 |konut
13, kat 177,99 1.567,77 1.745,76 12 |konut
14, kat 167,45 1.467,35 1.634,80 11 |konut
15. kat 154,40 1.341,24 1.495,64
catl piyesi 498,05 918,26 1.416,31 10 konut
toplam 4.968,62 26.848,22 31.816,84 200

Dederleme konusu projenin, 23.12.2013 tarihi itibari ile firmadan alinan bilgilere gére ve raporun

5.2.2 boéliminde vyapilan yaklasik hesaplamalara gbére projenin

tamaminin  yaklasik

%85'i

tamamlanmistir. Tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde insaatin yogun bir sekilde devam ettigi
gozlemlenmistir.

Satisa konu olan 456 adet bagimsiz bolimden olusan konut ve ofis boliuminde, adetsel bazda satislari
%94 oraninda (432 adet) tamamlanmistir.
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5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Yapi Tarzi Betonarme
Yapi Sinifi : | Ahsveris Merkezi: 5A, A blok: 5A, B blok:5A
iINSAAT HALINDE
Yapinin Yasl e e
(tamamlanma orani %85 projenin biitind icin yak.ort.)
Alisveris Merkezi: 6 Bodrum + Zemin Kat + 3 Normal Kat
Kat Adedi : | A Blok: Zemin Kat + 40 Normal Kat+3 Tesisat Kati
B Blok: Zemin Kat + 15 Normal Kat+Cati piyesi
Dis Cephe -

Kapali Alan (m?)

Alisveris Merkezi: 324.458,87 m?

: | A Blok: 40.364,21 m?

B Blok: 31.816,84 m?

Guvenlik INSAAT HALINDE
Klima INSAAT HALINDE
Dogalgaz Mevcut
Elektrik Mevcut
Su Mevcut
Kanalizasyon Mevcut

5.2.2. FiziKSEL OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan 1083 ada 68 parsel, 42.799,76 m2 yiz6lgimiine sahip olan, heniiz insaati devam
etmekte olan, alisveris merkezi blogu dahil 3 bloktan olusan (2 blok konut amaclidir), konseptinde
alisveris merkezi, ofis ve konut olan, toplam insaat alani ruhsata gére 396.639.92 m=2 olan bir

projedir. Firma yetkililerinden alinan beyana goére, 23 Aralik 2013 tarihi itibariyle, insaat seviyesi;

e AVM Insaat isleri %87,5 ve

e Kule & yatay bloklar insaat isleri tamamlanma orani %80'dir.

AVM ve konut bloklarinin brit insaat alani oranlarn dikkate alindiginda projenin bUtlin olarak ingaat

seviyesi yaklasik %85 olarak hesaplanmaktadir..

5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan gayrimenkullin teknik ¢zellikleri raporun 5.2 basligi altinda verilmistir.

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
iLi : | ISTANBUL
iLCESI : | USKUDAR
MAHALLESI : | BULGURLU
KOYU : |-
SOKAGI : |-
MEVKIi |-
SINIRI : | PAFTASINDA
PAFTA NO 1|74
ADA NO 111083
PARSEL NO 1|68
YUzZOLCUMU :142.799,76 m2
ANA GAYRIMENKUL NITELIGI :| ARSA
CiLT :|165
YEVMIYE 1120797
SAYFA 1116289
TARIH :121.12.2011
MALIK VE HISSE ORANI : | SAF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
(HISSESI TAM)
TAPU CINSI : | ARSA TAPUSU

5.3.1.2. TAKYIDAT BILGISi VE DEVREDILMESINE ILISKIN
KISITLAR

DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGILI HERHANGI BiR TAKYiDAT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BiLGi DEVREDILEMESINE ILKiSKiN KISITLAMAR

1083 Ada 68 Parsel

Uskiidar Tapu Sicil Mudirligi’nden alinan 26.11.2013 tarihli yazili takyidat bilgisine gére, tasinmaz lzerinde;

REHINLER BOLUMUNDE:
e HSBC Bank A.S lehine 130.000.000,00 USD bedelinde 1. dereceden 20.06.2012 tarih ve 10303 yevmiye
numarasi ile ipotek bulunmaktadir.
e Asya Katiim Bankas! A.S. lehine 93.000.000,00 USD bedelle 2. Dereceden 26/03/2013 tarih ve 5724
yevmiye no ile ipotek kaydi bulunmaktadir.

SERHLER BOLUMUNDE:
e 21.02.1997 tarih ve 844 yevmiye no.lu ‘AKTAS Elektrik A.S lehine 99 yilidina 1 TL bedelle kira kontrati’
serhi bulunmaktadir.
e 0.01 TL bedel karsihidinda Tedas Genel Mudurltigu A.S. lehine 05/07/2013 tarih ve 13490 yevmiye no ile
kira sozlesmesi vardir (10610 numarali T.M. ve Kablo gegis yeri olarak) (Baslama Taihi:26/06/2013
Sire:99 Yil)

HAK VE MUKELLEFIYETLER BOLUMUNDE:
e Tasinmaz Uzerinde herhangi bir hak ve mikellefiyet yoktur.

BEYANLAR BOLUMUNDE;
e Tasinmaz Uzerinde; herhangi bir beyan kaydi bulunmamaktadir.

*Yapilan takyidat incelemelerine goére; tasinmazin devir ve temliki ile ilgili herhangi bir hukuksal
sinirlama bulunmamaktadir.

* Kat irtifaki hentiz kurulmamistir.
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Ipotek ile ilgili aciklama: 28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayill, resmi gazetede vyayinlanan,

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin, YATIRIMLARA iliskin tebligin 22.maddesi
“c” bendinde ise ) “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portféylerine ancak (lizerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin dederini dogrudan ve énemli élglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkul Uzerindeki haklari dahil edebilirler. Bu hususta, bu
Tebligin 30’uncu maddesi hikimleri saklidir” denilmektedir”

Ayni tebligin, Ipotek, rehin ve sinirli ayni hak tesisi bagh§inda ise (1) Kat karsilidi ve hasilat paylagimi
yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dusuk
bedel karsihdi ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin
teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller (izerine ipotek veya
sinirl ayni haklar tesis edilmesi mimkindulr. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak
ya da_yatirnmlar _icin kredi temini amaciyla portfoydeki varliklar iizerinde ipotek rehin ve
diger sinirh_ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin Gzerinde bu amaclar disinda higbir
suretle Uglncl kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve baska
herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sb6zlesmesinde yer verilmesi
zorunludur.

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

Borglanma siniri

MADDE 31 - (1) Ortakliklar, kisa sireli fon ihtiyaglarini veya portféyleri ile ilgili maliyetlerini
karsilamak amaciyla hesap dénemi sonunda hazirlayip kamuya acikladiklan finansal tablolarinda yer
alan konsolide olmayan 6z sermayelerinin bes kati kadar kredi kullanabilirler. S6z konusu kredilerin
st sininnin hesaplanmasinda ortakhgin finansal kiralama islemlerinden dogan borclari ve gayri nakdi
kredileri de dikkate alinir.

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

(3) Ortakliklar, Kurul dizenlemeleri g¢ercevesinde gayrimenkul sertifikasi ve portféydeki
gayrimenkullerin satis veya satis vaadi sézlesmeleri ile satisindan kaynaklanan senetli alacaklari ile
kira gelirlerinin teminati altinda varlik teminatl menkul kiymet ihrag edebilirler.

Ipoteklerin, yatinm igin kredi temini amaciyla kullaniimis olduguna dair SAF GYO A.S.'nin vermis
oldugu “beyan” eklerde, sayfa 52'de yer almakta olup, sirketin KAP'ta yayinlanmis “1 ocak- 30 Eyll
2013 Ara Ozet Hesap Dénemine Ait Ozet Finansal Tablolar ve Bagimsiz inceleme Raporu” icerisinde
sayfa 16'da yer alan 5.Bolim Finansal Borglar boélimid altinda da kredilerin Akasya AVM
yatirimi/finansmani amaciyla kullaniimis oldugu belirtilmektedir.

Tasinmaz (zerinde bulunan ipotek yatirim icin kredi temini amaciyla kullaniimis oldugundan
kanaatimizce portféye alinmasinda herhangi bir engel tegkil etmemektedir.

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. iMAR DURUMU

Uskiidar Belediyesi imar Mudurligi’nden 25.11.2013 tarih itibari ile alinan bilgiye gére degerleme
konusu 1083 ada 68 numaral parsel 18.03.1991 tasdik tarihli, Altunizade Uygulama Imar Planinin,
07.08.2006 tarihli 1/5000 olgekli plan tadilatinda ve 15.09.2008 tasdik tarihli 1/1000 olgekli plan
tadilatinda; kismen KAKS:2,00 yapilasma kosullarinda h:serbest irtifada ayrik nizam ile avan proje
kapsaminda uygulamasi yapilacak ticaret+turizm alaninda, kismen rekreasyon alaninda kismen de
imar yolu alaninda kalmaktadir.
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5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI

Dederleme konusu 1083 ada 68 parseller lizerinde yer alan Akasya Kent Projesi'ne ait imar dosyasi
incelenmistir. Dosya icerisinde asagidaki belgelere rastlanmistir.

e Alisveris merkezine ait 03.05.2010 tarih ve cilt 5, sayfa :2 no.lu ilk yapi ruhsati bulunmaktadir.
Tadilat ruhsatlarina iliskin bilgiler asadida yer almaktadir.

e Asadidaki tabloda su andaki insaata ve mimari projeye esas olan tadilat ruhsatina ait bilgiler
yer almaktadir.

Blok Ad Unite Saysi Toplam Ortak Ezsirrl?;tﬁat Yap! Runsat Ruhsat No
Alan Alan Sinifi Tarihi
Sayisl

ALISVERIS

MERKEZI 471 324.459| 183.450 10 4-4) 08.12.2011 12/4
A BLOK 258 40.384 5.434 41 4-A) 08.12.2011 12/4-1
B BLOK 200 31.817 4.968 40 4-4) 08.12.2011 12/4-2
TOPLAM 929| 396.640| 193.852

Mimari projeler, misterinin kendisinden ve Uskiidar Belediye'sinde vyapilan imar dosyasi
incelemesinden elde edilmistir.

5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN
IPTALLERI V.B. DIGER BENZER KONULAR

ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN IPTALLER]I V.B. DIGER BENZER KONULAR
Dederleme konusu parseller lzerinde insa edilen yapi ile ilgili herhangi bir yikim karari ya da
olumsuz belge bulunmamaktadir.

5.3.2.4. YAPI DENETIM FIRMASI
Degerleme konusu projenin yapi denetimi Hali¢ Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yuritalmektedir.
YAPI DENETIM KURULUSUNUN UNVANI: Halic Yapi Denetim Ltd. Sti.

YAPI DENETIM KURULUSUNUN ADRESIi: Orhantepe Mah. Bankalar Cad. Horoz APT. No:4/2
Cevizli/Kartal.
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5.3.3. SON 3 YIL ICERISINDEKI HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLI
DEGISIM

Dederleme konusu tasinmazin; son (g yil icerisinde
her hangi bir alim-satim islemine konu olmamiglardir.
* Saf Gayrimenkul Gelistirme Ins. ve Tic. A.S adina
ifraz isleminden edinme. (13.08.2008 tarih ve 9011
yevmiye numarasi ile)
*  Tlzel kisiliklerin  Unvan degisikligi nedeniyle
21/12/2011 TARIH VE 20797 YEVMIYE ILE SAF
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Uzerine
kaydedilmigtir.
(Saf Gayrimenkul Gelistirme Insaat ve Ticaret A.S. 74 sayili
.. e o Yénetim Kurulu Karari ile Saglam Gayrimenkul Yatirim
TAPU SICIL MUDURLUGU Ortakhgr A.S. ise 115 sayill Yénetim Kurulu Karari ile 1
BILGILERI Temmuz 2011 tarihinde Saf Gayrimenkul Gelistirme Insaat
(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim-Satim Bilgileri) ve Ticaret A.S.’nin Tirk Ticaret Kanunu’nun 451’inci
maddesi, Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 18., 19. ve 20.
Maddeleri hikidmleri ve Sermaye Piyasasi Kanunu ve
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: I, No: 31 sayill "Birlesme
Islemlerine Iliskin Esaslar Tebligi” hikimleri cergevesinde,
aktif ve pasifleriyle bir bltin olarak Saglam Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi A.S. tarafindan devralinmasi suretiyle
birlesmesine karar vermistir. Sirketlerin birlesme
basvurusuna Sermaye Piyasasi Kurulu 23 Eylil 2011 tarih ve
31/887 sayili toplantisinda onay vermistir. S6z konusu
birlesme sirecinde Saglam Gayrimenkul Yatirrm Ortakhidi
A.S. Ana Sozlesmesi tadil edilerek sirket unvani Saf
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhidi A.S. olarak degdistirilmistir .)
Uskidar Belediyesi Imar Midirlagi’nden dederleme
slirecinde alinan bilgiye gore dederleme konusu 1083
ada 68 numarali parsel 18.03.1991 tasdik tarihli,
. . . . Altunizade Uygulama Imar Planinin, 07.08.2006 tarihli
- BELEDIYE BILGILERI 1/5000 8lcekli plan tadilatinda ve 15.09.2008 tasdik
(Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, tarihli  1/1000 &lgekli plan tadilatinda; kismen
Kamulastirma Islemleri V.B. Bilgiler)

KAKS:2,00 yapilasma kosullarinda h:serbest irtifada
ayrik nizam ile avan proje kapsaminda uygulamasi
yapilacak ticaret+turizm alaninda, kismen rekreasyon
alaninda kismen de imar yolu alaninda kalmaktadir.

5.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

Degerleme konusu Akasya Kent projesi bu raporun 5.1 ve 5.2 boélimlerinde anlatilmaktadir. S6z
konusu proje, alisveris merkezi, A ve B blok olmak lizere toplam 3 bloktan olusmakta olup, kapal
insaat alani ruhsata gore 396.639.92 m2 olan bir projedir. Proje insaat halinde olup mevcut insaat
seviyesi firmadan alinan bilgilere gére bltiinde ortalama %85 olarak hesaplanmistir. Deder bu
projenin net buglinkl glincel dederini hesaplamaktadir. Belirtilen proje konsepti ve igeriginin siireg
icerisinde degistiriimesi durumunda deder dedisebilecektir.

EK 2- DOKUMANLAR VE BELGELER
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6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1. DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

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

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

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

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri turiindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve
gercekgi yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme yonteminde bélgede dederlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir érnekler incelenir. Emsal karsilastirma
yaklasimi asadidaki varsayimlara dayanir.

. Analiz edilen gayrimenkulin turu ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilir.

o Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin énemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

o Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre igin kaldigi kabul edilir.
. Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin dedgerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel

Ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

o Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda
glinimuz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére
saptanabiliyorsa- 6rnedin kiralik konut ya da is yerlerinde- sirim bedellerinin bulunmasi icin gelir
yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile (zerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin
belirlenmesinde Olgut, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin sirekli olarak kullaniima olasiligina karsin, bir yapinin
kullanilma siresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsihdinin saptanmasinda arsa, yapi! ve
yapliya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri 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 bolgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim sliresi boyunca bélgedeki
tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim
stiresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2. DEGERLEME ISLEMINI ETKILEYEN FAKTORLER
Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.
6.3. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

> OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
1. derece deprem bdlgesinde yer almasi
Henliz insaat asamasi devam eden bir proje olmasi
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> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
D-100 Karayolu’na bitisik bir konumda bulunmasi
Ulasimi kolay bir bolge icerisinde merkezi bir konumda olmasi ve sehrin diger
merkezi noktalarina yakin ve kolay ulasilabilir olmasi
Dederleme konusu taginmazin nitelikli bir projenin etabi olmasi
Cekim glict ve reklam kabiliyetinin yiksek oldugu yerde konumlanmis olmasi
Acihs tarihinin 2014 yili olarak belirlenmis olmasi nedeniyle yaklasik 3 aylik bir
strenin kalmis olmasi

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

Dederlemede, maliyet yontemi ve gelir yontemleri kullaniimistir.

Dederlemesi yapilan tasinmaz Uzerinde ruhsatli bir proje mevcut oldugundan deder tespiti proje
dederlemesi olarak yapilmis olup, aligveris merkezi bolimu igin, maliyet yontemi, gelir yontemi ile
konutlar ve arsa igin ise emsal karsilastirma yéontemleri kullaniimistir.

Projede, Alisveris Merkezi, ve Konut (A ve B bloklar) amagh fonksiyonlar mevcuttur. Toplam yapi
alani, 396.639.92 m2‘dir.

Maliyet yonteminde arsa dederi emsal karsilastirma yéntemi ile elde edilmistir. Tasinmaza yakin
konumda ve benzer imar durumuna sahip arsalar arastirlmis, dederleme konusu parselin imar
durumu ve konumu dikkate alinarak degerleme konusu projenin Gzerinde konumlandigi arsanin degeri
tespit edilmistir. Uzerindeki yapilandirmalarin gelistirme bedeli, 2013 yili Bayindirlik ve iskan Bakanhgi
Yap! Yaklasik Birim Maliyetleri ve benzer projelerdeki gerceklesen rakamlar birlikte dusUnulerek
olusturulmustur.

Gelir yonteminde, indirgenmis nakit akisi yontemi kullaniimistir.

Gelir Yontemine gore hesaplama yapilirken,

- Aligsveris merkezinin, kiralanacadi ve acilistan itibaren 10 yil isletildikten sonra nihai bir degeri
olacadi (satis veya geriye kalan isletme yillarinin bugiinki dederini temsilen). Alisveris merkezi
gelirleri hesaplanirken, piyasadaki benzer alisveris merkezlerindeki kiralar dikkate alinmis
olmakla birlikte, yapilmis olan kira kontratlarindaki mevcut kiralama bedelleri kullaniimistir.

- A ve B bloklarda yer alan konutlarin (konut ve ofisler) ise satilacagli ongoérilmusttr. Hali
hazirda satilmis konutlar, buglin satilabilecegdi glincel piyasa satis dederinden ve, geriye kalan
stogun ise onuimuizdeki 1 yilhk bir slirecte satillacagi 6ngorisiinde bulunulmustur. Halen
kullaniimakta olan satis fiyat listesi lizerinden vadeli yapilan satislarin, pesin satis dederleri
hesaplanmis, kalan konutlarin satis bedelleri pesin indirimi yapilarak degerlemeye katilmistir.

Konut satis bedelleri dogrudan projede kullanilmakta olan satis listeleri Gizerinden alinmis
ancak dederlerin, piyasaya uygunlugu emsal projeler incelenerek desteklenmistir. Projede
konut satislari adetsel bazda %94 seviyesinde oldugundan piyasaya dodru konumlandigi
distndlmis ve bu sebeple projede halen kullanilmakta olan satis listeleri emsal degerler
olarak kabul edilmistir. Bir projenin en iyi emsali kendi gerceklesen satis dederleri oldugu
dastntlmektedir.

Yillara gore hazirlanmis nakit akis tablosu , belli bir iskonto orani ile bugline indirgenmistir.
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6.5. DEGER TESPIiTINE iLiSKiIN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Dederleme konusu projenin glncel satis rakamlarinin bdlge piyasasi ile uygunlugu, arsa dederinin
tespitine yonelik gergeklestirilen piyasa arastirmalari ve emsal proje bilgileri asagida sunulmustur.

Satihik Arsa Emsalleri:

Anadolu yakasinin en prestijli mahallelerinden olan Acibadem’de az sayida satilik arsa bulunmaktadir.
Mevcutta var olan arsa emsalleri ise asagida 6zetlenmistir. Degerleme konusu tasinmazin ise konumu,
ticaret+turizm imarl olmasi, E5 Uizerinde yer almasi, cekim gicl ylksek bir proje gelistirmeye imkan
taniyacak buyuklik sunmasi gibi 6zellikleri g6z éniinde bulundurularak arsa degeri tespit yapilmistir.

SATILIK ARSA EMSALLERI

PP BIRIM SATIS
EMLAK YETKILIST ALAN = L= uUsp
fLETISIM (mz) FONKSIYON ACIKLAMA DEGERT

(TL/m?2)

NO USD/m2

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda Goztepe
istikametinde E-5 cepheli konut-ticaret imarh arsa 175.000.000 4.196 175.000.000 1.966
3 ile pazaranmaktadir.

Eva Gayrimenkul Konut+

1 (05324010041 99000 Ticaret

Emlak yetkilisi ile yapilan gérismede E-5 kenarinda yer alan
Turyap Kosuyolu 22,800 Konut+ Kosuyolu bélgesinde bulunan KAKS:1,5 yapilasma kosullarina
(0532 245 08 02) ) Ticaret sahip arsamin 150.000.000 sile pazarlandigini ve pazarlk payinin
bulundugunu belirtmistir.

14,039 150.000.000 6.579

Emlak yetkilisi degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer
4.207 Konut alan konut fonksiyonlu KAKS:1,8 yapillasma kosullanna sahip 6.087 12.000.000 2.852
arsanin 12.000.000 35 ile pazarlandiini belirtmistir.

Century21
(0542 685 43 04)

Century21 Konut+ Emlak yetkilisi dedgerleme konusu tasinmazin bulundugu arsanin

(0542 685 43 04) ST Ticaret birim fiyatimn 5.000 5/m2 civarinda olabilecegini belirtmistir. LOoZ0 2tz sos 200 2200

Degerlendirme:

Yapilan piyasa arastirmasinda, dederlemesi yapilan arsa buytkligine, konumuna ve imarina birebir
benzerlik gosteren bir emsal bulunmadigindan, dederleme konusu tasinmaza yakin 6zelliklere sahip
olan arsa emsalleri arastinlmistir. 3 no.lu emsal Kosuyolu mevkiinde yer almakta olup; bdlgede bu
blyuklukte yer alan nadir tasinmazlardan olup; emlak yetkilisi satis degerinin henliz kesinlesmedigini
ve pazarlia agik oldugunu belirtmistir.  Calismalar sonucunda elde edilen yukaridaki emsaller
dogrultusunda tasinmazin konumu, buyukliga ve yapilasma kosullari gibi 6zellikler nedeniyle arsa
birim satis fiyatinin 8.000-9.000 TL /m2 arasinda olabilecedi diusunulmektedir.
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Satilik Konut Emsalleri:

Akasya Projesi Fiyat Arastirmasi:

1L ETISiM PROJE Tip KAT  ALAN (m2) FiYATT DEGERT
(TL/ay) (TL/m 2/ay)
Coldwell Banker .
(0532 486 83 62) TKASYAKORU(KULE)  2.5+1 5 127 500,000 7087
Coldwell Banker - cva KORU (KULE) 3+1  Bahce Kan 176 1.100.000 6250
[ 0532 486 83 62) = e
Coldwell Banker . L
(0532 486 832 62) CASYAKORU [KULE] F+1 30 iz eri 165 1.4400.000 28485
Lux Propertes
(0533 641 20 0y) AKASYAKORU(KULE)  25+1 26 iz8 900,000 7021
Realty World .
(0533728 3g01] HASYAKORU (KULE] 3+1 10 205 1.250.000 6585
Century 21
(0533 692 24 17) AKPBYAKCRU (YATAY)  1+1 5 g2 465,000 S&671
Umut Proje .
(0532 485 69 92)  ARASYAKORU [KULE) 1+1 25 127 935,000 7362
Realty World =
(0547 443 66 65)  CHASYAGOL (KULE] L5+1 13 85 625,000 7267
Projest Gayrimenkul R
(0532510 67 79)  AWASYAGOL (KULE) 4+1 7 i61 1,150,000 7143
EE e AKASYA GOL [KULE) 1+1 20 B4 700,000 8333
[ 0342 443 65 65) :
Realty World =
(0532 443 66 65)  PKASYA GOL (KULE) 3+1 12 166 1,200,000 7229
ABN Gayrimenkul o ocyn GAL (KULE)  3,5+1 13 155 1.200.000 7742

(0522732 7998

Akasya Projesindeki ikinci el satilik daireler ile ilgili yapilan piyasa arastirmasi yukaridaki tabloda
O0zetlenmistir. Buna gore igerisinde birgok farkli tipte daire barindiran projede satis fiyatlari 465.000 TL
ile 1.400.000 TL arasinda degdismektedir. Bu durumda birim satis dederlerinin 5.700-8.500 TL
araliginda oldugu tespit edilmistir

. BIRIM SATIS
ILETiSIM PROJE TiP ALAN (m?2) SA(T:f /‘;I‘;An DEGERI
Y (TL/m?2/ay)
A O LT 1R 3+1 168 1.300.000 7.738
Blok)
Akasya G&l (Kule) 1,5+1 86 570.000 6.628
Akasya Koru (Kule) 4,5+1 240 1.750.000 7.292
KENTSEL (0216
546 05 45) Akasya Koru (Kule) 2,5+1 120 270.000 6.417
Akasya Gol (Yatay
Blok) 3+1 147 940.000 6.395
Akasya Kent (Yatay) 3+1 190 1.482.000 7.800
Akasya Koru (Kule) 3+1 180 1.200.000 6.667

Proje kapsaminda ayni zamanda Akasya Projesi yetkilisi Kentsel Hizmetler ile gorusilmuis olup yakin
zamanda gergeklesmis olan satislarin bilgisi alinmistir.

Yakin Cevredeki Emsal Proje Bilgileri:

ALMONDHILL KONUTLARI

Acibademde, dederlemesi yapilan proje arazisine komsu olan
proje, sehir iginde sosyal ve sportif imkanlar agisindan zengin bir
proje sunmakta olup, tarz olarak degerlemesi yapilan tasinmazdan
az katli olmasi nedeniyle farkliliklar géstermektedir. Buna ragmen
ayni bolge ve konum o6zelliklerini ve benzer site olanaklar sunmasi
bakimindan da benzerlikler géstermektedir.

Toplam arazi alani: 106.000 m2
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Toplam konut adeti: 710
Projedeki konutlar 82 - 240 m2 arasinda 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 seklindedir.

1+1 g9 525.000 472.500 5.209
1+1 82 550.000 495.000 6.037
2+1 110 750.000 675.000 6.136
2+1 120 760.000 684.000 5.700
3+1 152 1.100.000 990.000 6.513

3+1 152 1.000.000 900.000 5.921

Almondhill konutlan 2. el satis fiyatlar ile ilgili olarak emlak yetkilisi ile géristlmis olup proje
kapsaminda satis degerleri tabloda verilmistir (Realty World, Ahmet Murak Oktan, 0532 716 59 97).
Emlak yetkilisi proje kapsaminda cephe ve kat gibi 6zelliklerine gore satis degerlerinin 5.000- 7.000
TL aralidinda oldugunu belirtmistir.

Yukaridaki tablodan gorilecedi Uzere konu projede ortalama m2 birim fiyati ylzde 10 pazarlik
disltlmis sekliyle 5.500 - 6.000 TL/m2 civarindadir.

ARTE VERDE KONUTLARI

Acibademde, dederlemesi yapilan proje arazisine komsu olan
bir baska proje de “Arte Verde” konutlandir. Tarz olarak
dederlemesi yapilan tasinmazdan daha dustk capli bir proje
olmasi nedeniyle farklliklar géstermektedir. Buna ragmen
ayni boélge ve konum O&zelliklerini ve nispeten benzer site
olanaklari sunmasi bakimindan da benzerlikler
gostermektedir. 14 donimlik arazinin 10 dénimu yesil
alanlara ayrilirken, 1 dénimi sosyal tesislere ve 3 dénimi
insaat alanina ayrilmis. Arte Verde'de ylriylUs parkuru, tenis
kortu, basketbol sahasi, kapali spor salonu ve 6ni acilabilen
kapall yizme havuzu bulunmaktadir. Toplam arazi alani: 14.000 m2, toplam konut adeti: 90’dir.

Projedeki konutlar 162 - 310 m?2 arasinda 3+1, 4+1, 5+1 seklindedir.

Arte Verde konut projesi kapsaminda emlak yetkilisi ile yapilan gérismelerde site blinyesinde 3+1
dairelerin suanda dolu oldugu ve satisa konu olan herhangi bir 3+1 dairenin yer almadigi bilgisi
alinmigtir. 4+1 ve 5+1 tipindeki dairelerin satisa konu dederleri asadidaki gibi siralanmistir. Emlak
yetkilisi (Century 21 Bravo, Figen Vardar, 0532 486 83 62) ile yapilan gdérismede satis fiyatlar
Gzerinden yaklasik %10 indirimin bulundugunu belirtmistir. Bu kapsamda Arte Verde projesinde birim
satis fiyatlari 5.000-6.000 TL/m?2 arasinda degismektedir.

4+1 185 1.450.000 1.305.000 7.054
4+1 268 1.350.000 1.215.000 4.534
5+1 240 1.450.000 1.305.000 5.438
4+1 268 1.400.000 1.260.000 4.701

1.350.000 1.215.000

( Fiyatlar 2. El fiyatlardir )

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4

Tepetistii/Umraniye/ISTANBUL 29 2013_300_40_REV.



"aVEKTOR

Gayrimenkul Degerleme A.$ SAF AKASYA KENT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKUIG! A S

6.6. SATIS DEGERI TESPiTI
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ILE DEGER TESPITI

Dederleme konusu projenin, bos arsa dederi ve konut satis dederleri emsal karsilastirma yontemi ile
tespit edilmistir.

Bos arsa degeri
Dederleme konusu tasinmazin bos arsa dederi Emsal karsilastirma yontemi kullanilarak tespit

edilmistir. Bu deger maliyet yaklasimindaki,” arsa+maliyet = deder “ denklemi igerisinde yer alan arsa
dederi icin kullanilacaktir.

Dederlemesi yapilan tasinmaza benzer sekilde, (izerinde nitelikli projeler gelistirmeye imkan taniyacak
buylkliklere sahip emsal arsalar raporun 6.5 bélimiinde incelenmis olup, istenen bedeller 4.000 -
14.000 TL/m2 aralidinda olup, dederlemesi yapilan tasinmazin dederinin 8.000-9.000 TL/m?2 aralidinda
olacadina kanaat edilmis olup, asagidaki gibi takdir edilmistir..

ARSA DEGER TESPITI

ARSA ALANI (m2) 42,800
ARSA BIRIM DEGERI (TL/m2) §.500
BOS ARSA DEGERI (TL) 363.797.960
BOS ARSA DEGERI (USD) 170.477.020

Konut satis dederi

Konutlarin satis dederleri tespit edilirken emsal karsilastirma yontemi kullaniimistir. Emsaller yukarida
yer almaktadir. Satiglarini blyik 6lgide tamamlamis bir proje olmasi nedeniyle projenin emsali kendisi
olarak kabul edilmis ve kullanilan satis dederlerinin projeyi piyasaya dodru konumlandirdigini
goOstermigstir. Pesin dederler lzerinden deder verilmistir. Projede yer alan ve henlz tapuda kat irtifaki
olusturulmamis bagimsiz bélumlerin satis dederleri ekler bolimuande verilmektedir.

KONUT BOLUMU DEGERI

Insaat seviyesi ADET TL usD
Tamamlanmis hali ile deder 458 522.832.183 245.001.023
Mevcut Insaat Seviyesine 458 E08.281.771 2358.182.648

6.6.2. MALIYET YONTEMI ILE DEGER TESPIiTI

Dederleme konusu parsel (zerinde;

- Aligveris Merkezi ve Garaj Katlar Blogu,

- A Konut Blogu ve

- B Konut Blogu yer almaktadir.

- Maliyet yontemine gore proje dederi asagidaki gibi hesaplanmistir.
MALIYET YONTEMININ ESAS DENKLEMI OLAN, ARSA+MALIYET (yapilar/insaat+gelistirme+girisimci
kar)=DEGER denklemine uygun olarak hesaplamalar asadidaki tablo ile diizenlenmistir. Tabloda bu
denklem, ARSA+KAPALI INSAAT ALANI YAPIM VE GELISTIRME MALIYETLERI + GIRiSIMCI KARI olarak
belirtilmistir.

Geligtirici/girisimci kari muteahit karindan farkli bir kalem olup, bu projeyi gelistirme riskinin tstlenmis
olan girisimci firmanin bu ise girismis olmasindan kaynakh risklerinden dolayi arzu ettigi kazang oranini
temsil etmektedir. Projenin, yerine, bdlgesine, segmentine, konseptine, projenin buyuklik ve
kiglklagune ve tasinmasi gereken risklere bagh olarak daha yiksek veya daha dlstk bir oran olarak
da, karsimiza gikabilmektedir. Maliyet yontemi ile deder hesaplanirken bu gelistirici kar beklentisi de
hesaplara katilmistir.
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Dederlemesi yapilan 1083 ada 68 parsel, 42.799,76 m? arsa Uzerinde insa edilen, alisveris merkezi
blogu dahil 3 bloktan olusan (2 blok konut amachdir) ve toplam insaat alani ruhsata gére 396.639.92
m2 olan bir projedir. Maliyet yéntemine gbére projenin mevcut insaat seviyesine ve tamamlanmis
olmasi durumuna gore dederi asadidaki gibi hesaplanmstir.

PROJENIN TAMAMLANMIS OLMASI DURUMUNA GORE DEGERI

Projenin tamamlanmis olmasi durumunda deder, arsa+insaat ve gelistirme maliyetlerinden
olusmaktadir. Projenin ruhsatta yer alan yapi sinifi ve insaat alani kullanilarak yapilan hesaplamalar bir
yukaridaki tabloda verilmistir. Gelistiricinin beklentisini olusturan kar miktar beklentisi de bir maliyet
unsuru olup hesaplarda kullaniimistir.

TAMAMLANMIS OLMASI DURUMUNA GORE (36100 TAMAMLAMMA)
DEGER TESPITI, TL

Arsa Alani 42.800
Arsa m® Fiyati 8.500

¥ Arsa Degeri 363.797.960

ALISVERIS MERKEZi BOL. KOMNUT BOL.

Kapal insaat Alan, m® 324,458,587 72.181,05
Yapi Birim Maliyeti, (TL/m?) SAYARI SINIFI, 2012 1.040 1.040

¥ Yapi Maliyeti, (TL) 337.437.225 75.068.292
FPROJE OLAMAKTAN KAYNAKL EK MALIYETLER, ORAN 20% 20%
PROVE OLAMAKTAN KAYNAKL EKX MALIYETLER DAHIL 404.924.670 90.081.950
NIHAT 012 BiRIN MALIVET 1.248 1.248
Toplam insaat Maliyeti 495.006.620
Toplam Maliyet, TL (Arsa+Yap Degeri) 858.804.580
Gelistiricinin Bekledigi Kar oram 0%

Gelistirme Kari TL G27.043.664
Proje Degeri, TL 1.545.848.244
Sigortava Esas Deger 337.437 225 75.068.2592

Dederlemesi yapilan tasinmaz, 50,5 metreyi asan yapilardan olmasi nedeniyle yapi sinifi 5A olarak
kabul edilmistir. Site konseptine sahip projelerde, insaat maliyetlerinin, Bayindirlik ve iskan akanhginin
belirtmis oldugu maliyetlerden belli bir miktar daha ylksek gerceklestiginden, bu ek maliyetler de
eklenmistir. Tasinmazin tek bir yapidan olusmayip daha karmasik bir insaat olmasi (Alisveris merkezi
yani sira konut bloklarinin olmasi) site konseptinin geregi olan cevre dizenlemesi, peyzaj, sitenin
etrafinin kapatilmasi, arsa igi dizenlemeler yani sira bdlgenin altyapisinin heniiz tam oturmamis
olmasindan dolay! arsa ici maliyetler yani sira arsa disi yapilandirmalarinin da kismen firma tarafindan
karsilanmis olma gerekliligi, karma fonksiyon tasimasi nedeniyle gelistirme bedellerinin (danismanlik,
projelendirme ve isin karmasik olmasindan dolay! santiye ve proje yonetim hizmetlerinin nispeten daha
maliyetli olmalari) daha ylksek olmasi, insaat esnasinda meydana gelen yanhs uygulama veya
malzeme zayileri sonucu kayiplarin daha yulksek riskli olmasi gibi dolayli ve dolaysiz maliyetleri artirici
unsurlar da g6z 6ninde bulundurularak, hesaplamalar yapilmistir. Daha gergekci bir maliyet elde
etmek amacindadir.
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PROJENIN MEVCUT INSAAT SEVIYESINE GORE DEGERI

MEVCUT INSAAT TAMAMLANNMA SEVIYESINE GORE (87,5 AVM ve %80 konutlar)

DEGER TESPITI, TL
Arza Alam 42 800
Arsa m® Fiyat 8.500
¥ Arsa Degeri 363.797.960
ALISVERIS MERKEZI BOL. KONUT BOL.

Kapal Insaat Alan, m* 324459 72.181
Yap Maliyeti, (TL/m*) 1.040 1.040
Konut E‘r’apl Maliyeti, (TL) 337.437.225 75.068.292
PROJE OLMAKTAMN KAYMNAKLI EK l'm'L':';I.i"|"|:-|'lEF'LJ ORAN 20% 20%
PROJE OLMAKTAN KAYMNAKLI EK MALIYETLER DAHIL 404.924.670 90.081.950
Tamamlanma oramn 87,5% 80,0%
Tamamlanma aranina gire malivet (TL) 354.309.086 72.065.560
Toplam insaat Maliyeti 426.374.646
Toplam Maliyet, TL (Arsa+Yap Degeri) 790.172.606
Gelistiricinin Bekledigi Kar oram B80%

832.138.085

Gelistirme Kar (TL )

Proje Degeri, TL

1.422.310.691

Dederleme konusu projenin yapi denetimi Halig Yapi denetim Ltd. Sti. tarafindan ylritilmekte olup,
konut ve alisveris merkezi bolimleri farkli tamamlanma oranlarinda sahiptir, tabloda belirtilmektedir,
(Raporun 5.2.2. FIZIKSEL OZELLIKLER BOLUMUNUNDE anlatiimistir).

Projenin maliyetlerine iliskin bir 6zet ve projenin tamamlanmasi igin gereken maliyetler asagidaki gibi
Ozetlenmistir. Bu veriler, Gelir ydnteminde, nakit akisa yansitilmak amaciyla kullaniimistir.

OZET TL uUsD
TAMAMLANMIS OLAMAS! DURUMUNDA MALIYET 435,006,620 231,561,865
MEVCUT INSAAT SEVIVESINE GORE, HARCANMIS MALIYET 426,374,646 155,800,678
INSAAT! TAMAMLAMARK ICIN GEREKEN MALIYET 68,631,974 32,161,187
TL uUsD
KONUT pdiiminiin tcomamionmasi igin gereken tohm._maliyet 18.016.390 8.442.545
AVM p&l0mOndn tomomignmaosi igin gerexken tohm. maliyst S0.615.584 23.718.043
TOPLAM 68.631.974 32.161.187

Konut ve aligveris merkezi bélimleri igin insaatin tamamlanmasi gereken maliyetler ayristiriimistir.
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6.6.3. GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPITI

Degerlemesi yapilan tasinmaz proje niteliginde olup degerlemede GELIR YONTEMI kullaniimistir. Bu
yontem kullanilirken tasinmaz satis/kira gelirleri ve giderleri dikkate alinarak nakit akis tablosu
olusturulmus ve belli bir iskonto orani ile bugiine getirilmistir.

Proje KONUT ve ALISVERIS MERKEZI olarak 2 bdliimden olusmaktadir. Dederlemesi yapilan 1083 ada
68 parsel, dederi, lzerinde gelistiriimekte olan bu iki bolimin toplam dederinden olugmaktadir. Nakit
akis tablosu bu iki b6élim icin ayr olarak olusturulmus ve ikisinin dederleri toplanarak, toplam deger
bulunmustur.

Projenin mevcut insaat tamamlanma oranina gore dederi tespit edilirken;

Her iki béliumun nakit akis tablolarn olusturulurken, buglinden sonraki ddnemde yapilacak olan giderler
(maliyetler) ve gelirler (asadida konut ve alisveris b6élimi igin ayri anlatilmistir) dikkate alinmistir.,
Alisveris merkezinde kiralama s6z konusu oldugundan bir isletme streci secilmis (10 yil) ve bu sireg
icerisindeki isletme giderleri de dikkate alinarak belli bir iIskonto orani ile buglne indirgenerek alisveris
merkezi boluminin net buglnkl dederi hesaplanmistir. Konut bolimi igin ise stoktaki konutlarin
onumuzdeki 1 yil igerisinde satilacagi 6ngorilmis ve bu satislardan gelen net gelirler (insaat igin
gerekli maliyetler duslldikten sonra kalan net gelirler) iskonto edilmistir. Hali hazirda satiimis
konutlarin buglinki gincel piyasa rayic dederi ilave edilerek bu bdliumin (konut boluminin) dederi
hesaplanmis ve her iki deder toplanmistir. Bu deder tasinmazin mevcut insaat tamamlanma oranina
gore hesaplanmis dederini vermektedir.

PrOJenln tamamlanmis olmasi halindeki dedgeri hesaplanirken ise;
alisveris merkezi igin isletmeye gegmis oldugu tarihten itibaren olan gelirleri ve igletme

giderleri dikkate alinmis ancak insaat tamamlanmis kabul edildiginden insaat maliyetleri
dikkate alinmamistir.

konutlarin tamamlanmis, bitmis olmasi durumundaki dederi hesaplanirken ise satilimis
konutlarin bugiinkl piyasa dederi oldugu gibi alinmis, satilacak olan konutlarin buglnki glincel
piyasa rayic dederi ise nakit akistan hesaplanarak eklenmis ve deder hesaplamasi yapilmistir.

GIDERLER:

insaat ve gelistirme giderleri : Dederlemesi yapilan tasinmazin maliyet analizi yukarida raporun
6.6.2 boélimiinde detayli olarak anlatilmistir. Ancak GELIR YONTEMI cercevesinde bu “kalan”
maliyetleri kullanabilmek icin farkli gelir akislarina sahip olan KONUT ve ALISVERIS MERKEZI
BOLUMLERI icin nakit akis tablolarinda kullanilabilir hale getiriimek maksadiyla ayristinlmistir.
(Raporun 6.6.2.Maliyet Yontemi ile deder tespiti, Ozet tablosu.) Konut ve AVM bir biitiin olarak insa
edilmektedir ve insaat seviyesi konutlar igin %80, alisveris merkezi bélimu icin ise %87,5 dur. Kalan
maliyetlerin 6nimuzdeki 3 aylik siirecte harcanacadi kabul edilmektedir.

Sabit giderler: Emlak vergisi ve sigorta bedellerini ihtiva etmektedir

Yukaridaki maliyetler arasinda yansitilmayan bazi gider kalemleri (isletme siireci ile ilgili oldugundan)
dogrudan nakit akis tablosunda belirtilmistir.

Pazarlama giderleri: Alisveris merkezinin pazarlamasi ve tanitim ve promosyon galismalari igin, yillik
ciro Uzerinden bir pazarlama gideri ayrilmistir.

Degisken/isletme giderleri: isletmeye iliskin giderler (giivenlik, ¢c6p, calisan personel, elektrik v.b.)
kontrat kiralari igerisinde yer almakta olup ayri bir aidat alinmayacaktir.
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GELIRLER:
Projenin gelirleri hesaplanirken Konut'larin satilacagi ve ALISVERIS Merkezinin kiralanarak isletilecedi
6ngoérilmustar.

1 - KONUT GELIRLERI:

Projedeki konutlarin tamaminin satilacak olup, beklenen satis hasilati ve satis bilgileri asagidaki gibidir.
Dederlemesi yapilan tasinmazin, yaklasik %94 oraninda adetsel bazda, satiglarinin tamamlamis bir
proje olmasi, projenin pazarda/piyasada dodru konumlandirildigini gostermekte oldugundan, bir
projenin en iyi emsali de kendisi olabileceginden dederlemede firmanin satig listeleri kullanilmistir. Bu
listelerden %10-15 pesin indirimi uygulamasi yapilmistir.

Tasinmazin tamamlanmis durumdaki dederi:

Toplam satis hasilati:

Her iki rakamin (satilan konutlarin buginki piyasa dederi+kalan konutlarin buginki pesin satis
dederi) toplanmasi ile toplam satis hasilatl olusturulmustur. Bu projenin konut bolimUnin bitmis hali
ile dederini vermektedir.

Satilan konutlar : Satis listeler Gzerinden yapilan incelemede, satilan konutlarin bugliinki piyasa rayig
dederleri, mevcut satis listelerinde pesin indirimi uygulanarak oldugu gibi kabul edilmistir.

Satista olan (kalan konutlar) konutlar: Kalan konutlar igin (halen satilmakta olan konutlarin), satis
listelerinde belirtilen satis bedellerinden % 10 -15 iskonto edilerek buglinkli piyasa rayic degeri
belirlenmistir.

KONUT BOLUMU DEGERI

SATIS DEGERI SATIS DEGERI
ADET ALAN M2 TL UsD
SATILAN KONUTLAR 432 63.728 482.306.326 226.010.462
KALAN KONUTLAR 26 5.175 40.525.857 18.990.561
TOPLAM 458 68.904 522.832.183 245.001.023

Tasinmazin Mevcut insaat Tamamlanma Oranina gére dederi:
Dederlemesi yapilan Konut Bolimu igin, mevcut gelinen insaat seviyesine gore deder tespiti yapilirken,

kalan konut satislarinin bundan sonraki slirec icerisinde ne kadar zamanda satilacagi ve bunlarin
tamamlanmasi igin gereken maliyetleri, nakit akis tablosuna aktarilmis ve mevcut ingsaat tamamlanma
oranina gore, yani gelinen seviyeye gore deder tespiti yapilmistir. Bu rakam nakit akis tablosundan
alinmalidir.

Projede satiglar devam etmekte olup halen adetsel bazda %94 oraninda satis tamamlanmistir. Kalan
konutlarin satisinin 1 yil icerisinde tamamlanacadi 6ngorilmektedir.

2 - ALISVERIS MERKEZJI GELIRLERI:

Aligsveris merkezinin gelirleri hesaplanirken, tasinmazin satilmayarak, kiralanacagi ve isletilecegi
dusuindlmustar.

Alisveris merkezi gelirleri hesaplanirken madaza, depo, kiosk, atm, organizasyonlar, otopark vale
hizmeti gibi Unitelerin kiralanmasindan kaynakli diger gelirler elde edilecegi distntlmustir.

Kira geliri igin gergeklesen kira kontratinda yer alan dederler kullaniimig, heniiz kiralanmayan
mekanlar igin ise bu verilerden hareketle 6ngérilerde bulunulmustur..

Alisveris merkezi kira gelirlerine iliskin analizi raporun 6.7 bélimiinde yapilmistir.
Kontrat kiralari brit olup ayrica aidat alinmayacaktir..

Asadidaki tabloda %100 doluluk durumunda elde edilebilecek potansiyel briit gelirler yer almaktadir.
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. . BRUT BRUT AYLIK . .
ALISVERIS MERKEZI a . . . BRUT YILLIK GELIR
n q q ALAN m EIRIM KIRA GELIR
POTAMSIYEL GELIRLERI, PGI 2 uspD
usD/m usbD

MAGAZA DEPC, STAMD, KICOSK,
ATR, VALE, ORGANIZASYONLAR,

—— a3 -

CIRO FARKLARI ORTAK ALAN BAY 78.639,00 66,29 5.213.111 62.557.332
GELIRLERT W.B. TUM GELIRLER

TOPLAM YILLIK GELIR 62.557.332

Dederin, net isletme gelirleri lUzerinden hesaplanmasi gerektiginden, asadida verilen nakit akis
tablosunda net isletme gelirlerine ulasilarak deger hesaplanmaktadir.

NAKIT AKIS:

Nakit akis tablosu asadidaki gibi olup, kalan maliyetler ve satis gelirleri ile alisveris merkezi kiralama
gelirleri, nakit akis tablosuna yansitilmis, gerceklesen konut satislari ise buglinkii dederde tutularak
dedere eklenmistir. Hesaplar Amerikan Dolari (USD) cinsinden yapilmistir. Her yilin geliri, nakit akig
tablosunda, yil ortasi olacak sekilde yansitiimistir.

Iskonto orani tespit edilirken risk tasimayan (risk, diislik) bir getiri tGzerine tasinmazin tasidigi riskler
eklenmistir. Risksiz getiri orani olarak T.C. Hazinesinin ihrag ettigi, USD (Amerikan Dolari) cinsinden
05.02.2025 vadeli eorubond getiri orani % 6,21 orani kullanilmistir. Bunun Gzerine Ulke, bdlge, proje
ve yoOnetim riskleri eklenmistir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/ybnetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmistir. Bu riskler segment riskini igerisinde
barindirmaktadir. Tasinmazin tamamlanmasi ve agilisi nisbeten yakin bir dénemdedir.

Konut:

Konut satiglarinin adetsel bazda % 94l hali hazirda gergeklesmis oldugundan glincel pesin piyasa
satis dederleri belirlenmis, kalan konut satislarinin énimiuizdeki 1 vyil igerisinde tamamlanacadi
Ongorulmustir. Projenin 2014 yilinin Subat tamamlanmasi ve teslim edilmesi planlanmaktadir.

Alisveris merkezi :

Alisveris merkezi 2014 yilinin Subat ayi igerisinde acilacagi planlanmaktadir. Yil sonuna kadar yaklasik
10 ayhk bir isletme slreci olacagi dustnulmustir. Nakit akis tablosunda 10 isletme yili Uzerinden
hesaplamalar yapilmistir. Bu slire¢ sonunda, tasinmazin geriye kalan strecteki gelirlerini ve dederini
temsilen, 10 yilin sonunda terminal bir dedger hesaplanmistir. 2014 yilinda % 80 doluluk ile Subat
ayinda acilacagi , sebebiyle 2014 yili doluluk orani %67 olarak yansimistir (10 AYLIK GELIR).

Projenin pazarlama giderleri yillik ciro Gizerinden % 5 olarak hesap edilmis,

Sabit giderler (emlak vergisi, sigorta gideri gibi) yillik olarak hesaplara katilmis,

Yenileme giderleri sadece alisveris merkezi igin distndlmis olup, Uretim maliyetinin bir yutzdesi
olarak, 5-6 yilda bir kez olarak hesaplara katiimistir.

Alisveris merkezi, bosluk oranlari, ilk yil %20, sonraki yillarda ise sirayla % 5, %4 olarak kabul
edilmis, 5. Yildan itibaren %3 olarak alinmistir.

Dedisken Isletme giderlerinin kiradan karsilanacagi sebebiyle belli bir ylizde olarak distlmustir.
Dedisken giderlerin, brit gelire orani, %18 olarak alinmistir.
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Nakit akis tablosunda, potansiyel gelirlerden bosluktan kaynakli kira kayiplan ve tahsilat kayiplar
dusllerek efektif gelir, sabit giderler, dedisken giderler, pazarlama giderleri ve yenileme fonu giderleri
disulerek de net isletme gelirine varilmaktadir.

PROJENIN MEVCUT TAMAMLANMA SEVIYESINE GORE GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPiTi

NAKIT AKIS TABLOSU

ISLETME YIL SAYISI 1 2 3 4 5 ) 7 8 9 10
viLLAR 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
AY SAYIS] 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12
AYIYIL 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 3,50
GIDERLER
_TAMAMLANMA MIKTARI 100% 0%
INSAAT MAL. ART ORANI 1,08 1 1,03 1,06 1,09 1,13 1,16 1,19 1,23 1,27 1,30
AV INSAAT MALIYETLERI 23.718.643 0
SABIT GIDERLER AVM 834.098 1224247 1274248 1.312.475 1.365.931 1.406.909 1.449.116 1.492.590 1.537.368 1.583.489
YENILEME GIDERLER] %1 2.199.713 1]
PAZARLAMA GIDERLERI 2.085.244 3.060.617 3.185.520 3.281.188  3.414.828 3.517.273 3.622.791 3.731.475  3.843.419 3.958.722
DEGISKEN GIDERLER 7.506.880 11.018.223  11.468.230 11.812.277 12.293.382 12.662.183 13.042.048 13.433.310 13.836.309 14.251.398
TOPLAM GIDER 25,00% 34.144.865 15.303.087 15.928.098 16.405.941 17.074.141 19.786.078 18.113.956 18.657.375 19.217.096 19.793.509
‘5 | GELIRLER
g AVM KiRA GELIRLERI
S | DOLULUK ORANLARI 67% 95% 96% 96% 97% 97% 97% 97% 97% 97%
E KiRA ARTIS ORANI 1 1,03 1,06 1,09 1,13 1,16 1,19 1,23 1,27 1,30
‘& |KIRA GELIRLERT (PGI) 41.704.888 61.212.350 63.712.391 65.623.763 68.296.564 70.345.461 72.455.825 74.629.499 76.868.384 79.174.436
= 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
& 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
<C |TOPLAM GELIR 62.557.332 41704888 61.212.350 63.712.391 65.623.763 68.296.564 70.345.461 72.455.825 74.629.499 76.368.384 79.174.436
NET NAKIT AKIS 7.560.023 45.909.262 47.784.293 49.217.822 51.222.423 50.559.383 54.341.869 55.972.125 57.651.288 59.380.827
TERMINAL DEGER 7.12% 834.000.378

PROJE NAKIT AKIS 7.560.023 45.509.262  47.784.293  49.217.822 51.222.423 50.559.383 54.341.869 55.972.125 57.651.288 893.381.205

NET BUGUNK{ DEGER 35.122.925 33.194.200 29.753.472 29.040.511 27.162.846 357.526.211

NET BUGUNKU DEGER TOPLAMI 621.690.255
ISKONTO ORANI 10,12%
PROJE DEGERT AVM n 1.326.687.004
___ GIDERLER

TAMAMLANMA MIKTARI 100% 0%
INSAAT MALART. QRANI 1 1,03 1,06 1,09 1,13 1,16 1,19 1,23 1,27 1,30
KONUT INSAAT MALIYETLER] 8.442.545 o
PAZARLAMA GIDERLERI 189.906 0 0 0 0 o 0 0 0 0
DIGER GIDERLER 0% ] o 0 0 ] 0 0 0 ] ]
TOPLAM GIDER 8.632.450 o 0 o 0 1] 0 o 0 0
GELIRLER
KONUT SATIS GELIRLERI

)5 SATIS HIZI 100% 0% 0%

= |ARTIS ORANI 1,0 1 1,02 1,04 1,06 1,08 1,10 1,13 1,15 1,17 1,20

3 KONUT SATIS GELIRLERI 18.990.561 o 0 0 o
TOPLAM GELIR 18.990.561 (1] 0 0 o ] 0 0 o o
PROJE NAKIT AKIS 10.358.111 0 0 0 0 0 0 0 0 o
NET BUGUNKI} DEGER 9.870.689 0 0 ] ] 0 0 ] [ ]
NET BUGUNKU DEGER TOPLAMI  LSD 9.870.689
ISKONTO ORANI 10,12%
GERCEKLESEN KONUT SATISLAR 226.010.462
PROJE DEGERT KONUT 235.881.150
PROJE DEGERT KONUT b 503.370.375
TOPLAM PROJE DEGERI 857.57L.405

TOPLAM PROJE DEGERI 1.830.057.379

Projenin toplam dederi asadidaki gibi olup, konut ve alisveris merkezi boliumlerinden kaynakli degerler
de ayri olarak gorulmektedir.

Tasinmazin mevcut insaat tamamlanma oranina gére DEGERI yukarida anlatilan varsayimlar ve
kabuller dogrultusunda hesaplanmis olup KONUT BOLUMU+ALISVERIS MERKEzZI BOLUMU
dederlerinden olusmaktadir. Asagida tablodadir.

Usp L
KOMUT BOLUMO iCiN DEGER 235.881.150 503.370.375
ALISVERIS MERKEZI BOLUMU iCiN DEGER £21.690.255 1.326.687.004
TOPLAM PROJE DEGERI 857.571.405 1.830.057.379
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Tasinmazin TAMAMLANMIS/BIiTMIiS DURUMU ‘ndaki degeri:

Konut boliimii igin insaatin tamamlanmis olmasi durumundaki deder asagida belirtilmektedir.

Konut boliminin tamamlanmis olmasi durumundaki dederi, henliz tamami firma Uzerinde kayitl
olmasi nedeniyle tim konutlarin buglnkl kosullardaki pesin satis dederlerinin toplamindan
olusmaktadir.

FALAN KOMUTLARIN BUGONKD 17.915.952
GERCEKLESEM KOMUT SATISLAR 226.010.462
PROJE DEGERI KONUT s 243.926.414
PROJE DEGERI KONUT TL 520.538.967

Alisveris merkezi boélimin tamamlanmis olmasi durumundaki dederi ise asadidaki nakit akis
tablosunda hesaplandigi gibidir. Tasinmazin 2014 Subat ayinda faaliyete gececedi ve tamamen
tamamlanmis olacagindan artik herhangi bir insaat maliyeti s6z konusu olmayacadindan, nakit akis
tablosu icerinde maliyetler kaldirilmistir. Nakit akis varsayimlari yukarida anlatildigi gibi korunmustur.

NAKIT AKIS TABLOSU

iSLEI'MEYIL SAYISI 1 2 = 4 5 [ 7 g 9 10
VILLAR 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
AY SAYISI 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12
AL 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 g,50 9,50
GIDERLER
_TAMAMLANMA MIKTARI 100% 0%
INSAAT MAL. ART.ORANI 1,03 1 1,03 1,06 1,09 1,13 1,16 1,19 1,23 1,27 1,30
AV TNSAAT MALIYETLERI 0 0
SABIT GIDERLER AVIM 334.098 1.224.247 1274248  1.312.475  1.365.931  1.406.909 1449116 1.492.530  1.537.368 1.583.489
YENILEME GIDERLER] %1 2.199.713
PAZARLAMA GIDERLER 2.085.244 3.060.617  3.185.620  3.281.188  3.414.828 3.517.273  3.522.791  3.731.475  3.843.419 3.958.722
DEGISKEN GIDERLER 7.506.880 11.018.223 11468330 11.812.277 12.293.332 12.662.183 13.042.048 13.433.310 13.836.309 14.251.398
TOPLAM GIDER 25,00% 10.426.222 15.303.087 15.928.098 16.405.941 17.074.141 19.786.078 18.113.956 18.657.375 19.217.096 19.793.609
‘< |GELIRLER
% AVM KIRA GELIRLER]
L | DOLULUK ORANLARI 67% 95% 96% 96% 97% 97% 97% 97% 97% 97%
i KIRA ARTIS ORANI 1,03 1,00 1,08 1,06 1,09 1,13 1,16 1,19 1,23 1,27 1,30
"= |KiRA GELIRLERI (PG1) 62 2 41.704.888 61.212.350 63.712.391 65.623.763 68.296.564 70.345.461 72.455.825 74.629.439 76.868.384 79.174.436
5 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
ey 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
< |TOPLAM GELIR £2.557.332 41.704.338 61.212.350 §3.712.391 65.623.763 68.296.564 70.345.461 72.455.325 74.629.499 76.863.384 79.174.436
NET NAKIT AKI5 31.278.666 45.909.262 47.784.293 49.217.822 51.222.423 50.559.383 54.341.869 55.972.125 57.651.288 59.380.827
TERMIiNAL DEGER 71% 834.000.378
PROIE NAKIT AKIS 31.278.666 45.909.262 47.784.293 49.717.822 51.222.423 50.559.383 54.341.869 55.972.125 57.651.283  B893.381.205
NET BUGIINKU DEGER 37.550.840 35.122.925 33.194.200 29.753.472 27.162.846 357.526.211
NET BUGUNKU DEGER TOPLAMI usp 544.292.768
ISKONTO ORANI 10,12%
PROJE DEGERI AVIM T 1.374.920.768

Tasinmazin tamamlanmis olmasi durumundaki DEGERI yukarida anlatilan varsayimlar ve kabuller
dogrultusunda hesaplanmis olup KONUT BOLUMU+ALISVERIS MERKEZI BOLUMU degerlerinden

olusmaktadir. Asadida tablodadir.

usp TL
KOMUT BOLUMO iCiN DEGER 243.926.414 520.538.967
ALISVERIS MERKEZI BOLUMU iCiN DEGER §44.292.768  1.374.920.768
TOPLAM PROJE DEGERI 888.219.182  1.895.459.734
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6.7. KiRA DEGERI ANALiZI VE KULLANILAN VERILER

Dederlemesi yapilan projede, aligsveris merkezi ,kira gelirleri, gerceklesen kontrat kiralari tizerinden
alinmaktadir. Henlz kiralama yapilmayanlar igin ise bu ve gergeklesen veriden hareketle 6ngdrtde
bulunulmaktadir. Bu kiralar brit kira dederleridir.

Dederlemesi yapilan aligveris merkezi, sehir merkezinde, prestijli, liks bir bélgede ve ¢ekim glicl
yuksek olan bir proje olarak piyasaya konumlanmistir.

LT TOPLAM GLA PDT:A.NSTYEL BRUT | AYLIK BIRIM KiRA
(m2) GELIR (PGI) (USD) uUsD/M2
1.BODRUM KAT 18.473 16.458.7584 74
ZEMIN KAT 15.438 14.922.476 81
1.KAT 16.457 14,295,489 72
2.KAT 10.982 12.828.183 97
3.KAT 17.289 4.052.400 20
TOPLAM 78.539 §2.557.332 665,29

Yukaridaki tabloda verilen gelirler, briit gelir olup bunun igerisinde, sabit giderler, degisken/isletme
giderleri, pazarlama giderleri ve yenileme giderleri Nakit akis tablosunda disilerek, Net isletme geliri
elde edilmektedir.,.

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 ANALizi VE
KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Dederleme mevcut bir proje tizerinden yapilmistir.

6.10. EN YUKSEK VE EN 1IYI KULLANIM ANALIZI

”

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullamimi; Mer’i imar Plani’nda belirtildigi gibi “Ticaret+Turizm
fonksiyonlu olarak kullaniimasidir.
6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Degerlemesi yapilan tasinmaz, arsa niteliginde olup, badimsiz bélim yapisi henliz tapuda
olusturulmamistir. Dederleme tim projeyi kapsayacak sekilde bir biitlin olarak yapilmistir.

6.12. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iILE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu dedildir.
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7. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiIRIiLMESI

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALizI SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
ACIKLAMASI

Dederleme, arsa niteligine sahip 1083 ada 68 parsel icin yapilmaktadir. Arsa Uzerinde gelistiriimekte
olan projenin deder tespiti yapilmistir. Dederlemede “MALIYET YONTEMI” ve “GELIR YONTEMI”
kullaniimigtir.

Dederlemesi yapilan tasinmazin alisveris merkezi bélimi GELIR GETIREN MULKLER sinifinda yer
almakta olup, bu sebeple “Nihai Deder Takdiri"nde, Gelir Yontemi ile elde edilen deder olarak kabul
edilmistir.

Projenin konut bolimi de, satildiklarinda gelistiricisine bir kazang saglamalari nedeniyle yine arsanin
gelir getirme, kazanc olusturma yaraligindan dikkate alinmaldir.

Mevcut insaat Tamamlanma Tamamlanmis
Yontemler QOranian Gidre Deger TL Durumundaki Deger TL
Maliyet Yontemi 1.422,310.691 1.545.848.244
Gelir Yontemi 1.830.057.379 1.895.459.734
7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER

ALMADIKLARININ GEREKCELERi
Asgari bilgilerden raporda verilmeyen her hangi bir unsur bulunmamaktadir.

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLiP GETIiRILMEDiGI VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN izZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIiKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederleme konusu projenin, yapi ruhsati alinmis olup insaat galismalari devam etmektedir. Mevzuat
geregince alinmasi gereken izin ve belgeleri tamdir. Proje tamamlandiktan sonra yapi kullanma izin
belgesinin alinmasi ve kat milkiyetine gecilmesi gerekmektedir. Insaat devam ettigi siregte kat
irtifakinin kurulmasi da saglanabilir.

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

Dederlemesi yapilan tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimleri cercevesinde portféye proje
olarak alinmasi uygun gérilmastir.

Tasinmaz (zerinde bulunan ipotek, Mayis 2013 tarihli GYO tebliginin 30. Maddesi uyarinca, yatirim
icin kredi temini_amaciyla kullaniimis oldugundan kanaatimizce portféye alinmasinda herhangi bir
engel teskil etmemektedir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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8. SONUC
8.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

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

8.2. NiIHAI DEGER TAKDiRi1
8.2.1. SATIS DEGERI TAKDIRi

Dederlemesi konusu arsa Uzerinde ruhsatl bir proje olup, dederleme maliyet ve gelir yontemleri
kullanilarak yapilmistir. Nihai deder takdiri asagidaki gibidir.

MEVCUT TAMAMLANMA ORANINA GORE DEGER
PROJE DEGERI PROJE DEGERI PROJE DEGERI
KDV HARIG KDV DAHIL KDV HARIC

(TL) (TL) (USD)

1083 ada

68 parsel

AKASYA KENT
PROJESI

Degerleme konusu AKASYA KENT PROJESININ degeri, KDV Harig toplam;

1.830.057.379 2.159.457.707 857.571.405

1.830.057.379-TL (Birmilyarsekizyiizotuzmilyonelliyedibiniigyiizyetmisdokuz -Tiirk Lirasi)
olarak takdir edilmistir.

TAMAMLANMIS OLMASI DURUMUNDAKI DEGER

PROJE DEGERI PROJE DEGERI PROJE DEGERI
KDV HARIC KDV DAHIL KDV HARIC

1083 ada
68 parsel

(TL) (TL) (USD)

AKASYA KENT

PROJESI 1.895.450.734 2.236.642.487 £88.219.182

Dederleme konusu AKASYA KENT PROJESININ dederi, KDV Harig toplam;

1.895.459.734.-TL (Birmilyarsekizyilizdoksanbesmilyondortyiizellidokuzbinyediyiizotuzdort-
Turk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

*(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

Yuk. Mimar Harita Mihendisi

Dederleme Uzmani Genel Midur Yardimcisi
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