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1. RAPOR OZETI

Alisveris Merkezi, Ofis, Rezidans Daire/Apart Otel

DEGERLENEN TASINMAZIN . fonksiyonlarinda kullanilan kat milkiyeti tesis edilmis
TURU *  yapinin “Garsli Blogu’nda yer alan 445 adet badimsiz
boélimdiir.
Dederleme konusu tasinmazlar; Istanbul ili, Besiktas
ilcesi, Arnavutkdy Mahallesi, 83 ada 1 parsel lzerinde yer
DEGERLENEN TASINMAZIN . alan 600 adet badimsiz bslimden olusan “DORT BLOKLU
KISA TANIMI *  KARGIR BINA” vasifi ana gayrimenkulde vyer alan,

alisveris merkezi kullanim fonksiyonlarina sahip “Carsi
Blogu”nda yer alan 445 adet bagimsiz bélimdiir.

ARSA ALANI :  22.557 m?

TOPLAM: 166.624 m2 (2013 tarihli tadilat yapi ruhsatina

KAPALI KULLANIM ALANI - N ; :
gore parsel lzerindeki yapinin toplam insaat alani)

. Degerleme konusu tasinmazlar 83 ada 1 parsel tUzerindeki
MEVCUT KULLANIM SEKLI 3 yapinin Carsi blogunda yer alan alisveris merkezi
fonksiyonunda kullanilan 445 adet bagimsiz bolimudr.

83 ada 1 numarali parsel 22.07.2011 tarihli 1/5000 6lcekli
Nazim Imar plani ve 07.02.2013 tarihi ile onayli 1/1000
dlgekli Uygulama Imar Planlari ile “Otel-Motel-AVM”
alaninda yer almaktadir.

TASINMAZIN IMAR DURUMU

KULLANILAN DEGERLEME

YONTEMLER] Emsal Karsilagtirma Yéntemi

DEGERLEME TARIHi : 30.12.2014

Dederleme konusu tasinmazlarin takdir edilen KDV harig
ayhk brit kira bedeli;

8.646.992-TL
(SekizmilyonAltiyiizkirkaltibinDokuzylizdoksaniki -
Turk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

TESPIiT EDILEN DEGER

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4
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2. RAPOR BIiLGILERI

RAPORUN TARiHi :  31.12.2014
RAPORUN NUMARASI : 2014 300_12
DEGERLEME TARIHI :  30.12.2014

DAYANAK SOZLESMENIN

TARIHI 17.11.2014

DAYANAK SOZLESMENIN

NUMARASI : 2014 _300_12

Rapor Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Dizenlemeleri
kapsaminda GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
portfoyl icin hazirlanmis olup 28.05.2013 tarih, 48.1 ve
28.01.2014 tarihinde yapilan dedisikliklerin yer aldigi 48.1
A numarali Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi cercevesinde hazirlanmistir.

12/8/2001 tarihli ve 24491 sayil Resmi Gazete'de

RAPORUN KULLANIM AMACI yayimlanan Seri: VIII, No: 35 sayili Sermaye Piyasasi

VE YERi . Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti
Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig'i ile tebligdeki
son dedisiklikleri kapsayan, 02.08.2007 tarih 26601 sayili
resmi gazetede yayimlanan Seri: VIII, No:53 Teblig'inin
ekinde belirtilen bilgileri asgari olarak icerecek sekilde ve
20/7/2007 tarih 27/781 sayih Kurul kararinda yer alan
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” gercevesinde diizenlenmistir.

Is bu rapor; Istanbul ili, Besiktas ilgesi, Arnavutkdy
Mahallesi, 83 ada 1 parsel Uzerinde yer alan 600 adet
bagimsiz bélimden olusan “DORT BLOKLU KARGIR BINA”

DEGERLEMENIN KONUSU VE vasifli ana gayrimenkulde "Carsi Blogu”’nda yer alan

AMACI alisveris merkezi fonksiyonunda kullanilan, Akmerkez
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. mulkiyetinde olan 445
adet bagimsiz bolimin mevcut kullanimlar baz alinarak,
kira bedeli tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.

NAZEN TOMEN
RAPORU HAZIRLAYAN : SPK Lisans No: 400645
Dederleme Uzmani-Yik. Mimar

Mustafa NURAL

SORUMLU DEGERLEME . SPK Lisans No: 400604
UZMANI " Harita MiUhendisi

Genel Mudir Yardimcisi
DAHA ONCE
DEGERLEMESININ YAPILIP . Dederleme konusu tasinmaza yo6nelik tarafimizca daha
YAPILMADIGINA iLiSKiN " dnceden bir kira bedeli tespit raporu hazirlanmamistir.
BILGI

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4
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3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI :  VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Ihlamurkuyu Mahallesi, Aytasi Sokak, No:4

SIRKETIN ADRESI UMRANIYE / ISTANBUL

MUSTERIYI TANITICI

BILGILER AKMERKEZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Nispetiye Caddesi, Ulus E3 Blok, Kat:1

MUSTERI ADRESI 34337 ETILER / BESIKTAS / ISTANBUL

Is bu raporun amacy, Istanbul ili, Besiktas ilgesi,
Arnavutkéy Mahallesi, 83 ada 1 parsel lizerinde yer alan
600 adet badimsiz bolumden olusan “Dort Bloklu Kargir
Bina” vasifli ana gayrimenkul Carsi blogunda yer alan
alisveris merkezi fonksiyonunda kullanilan, Akmerkez

MUSTERI TALEBININ Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. milkiyetinde olan 445
KAP_SA_MI VE VARSA : adet bagimsiz bélumin piyasa rayig kira bedeli tespiti ve
GETIRILEN SINIRLAMALAR sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme

raporlarinda  bulunmasi gereken asgari hususlar"
cercevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi olup,
musteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir. Deder tespiti madazalarin mevcut
kullanimlari dikkate alinarak yapilmistir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4
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4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizZi VE KULLANILAN VERILER
ISTANBUL iLi

Istanbul 1li, kuzeyde Karadeniz, | . ISTAUL I IoAR SIRLAR ARITAS
doguda Kocaeli Siradaglari’nin 5
yuksek tepeleri, gineyde Marmara
Denizi ve batida ise Ergene
Havzasi su ayrimi gizgisi ile
sinirlanmaktadir. Istanbul Bogazi, (
Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle |
birlestirirken; Asya Kitasi'yla |!
Avrupa Kitasi'ni birbirinden
ayirmakta ve Istanbul Kentini de T
ikiye bdimektedir. =aE°

il alani, idari bakimdan dodu ve .

glineydogudan Kocaeli'nin

Karamiirsel, Gebze, Merkez ve Kandira Ilgeleriyle, giineyden Bursa’nin Gemlik ve Orhangazi ilceleriyle,
bati ve kuzeybatidan Tekirdagd’in Corlu Cerkezkdy ve Saray ilcelerinin yani sira, Kirklareli'nin de Vize
ilcesi topraklariyla cevrilidir.

Istanbul niifusunun;

Ekim 2000 sayim sonuglari itibariyle 67.803.927 kisilik Turkiye ntifusu iginde 10.018.735 kisi ile
%15'dir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin kisi, 2000-2010 déneminde yilda
ortalama 431.171 kisi artis gdstermistir. Bu sonuca gére Tiirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un
barindirdigi nifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu 6nem agikga gorilmektedir. 1997 ve 2000
yillari arasinda istanbul icin tespit edilen yillik biiyime oran %2.83'tiir. Daha énceki dénemde
Istanbul'un yillik ortalama nifus artis hizinin %3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir
kisminin goglerden kaynaklanmasina karsin nifus artis oraninin distigld gézlenmektedir. Bunun
sebepleri Turkiye genelindeki nifus artis hizinin  (dogurganlik orani) dismesi ve go6gln
yavaslamasidir.

Aralik 2007 sayim sonuglari itibariyle 70.586.256 kisilik Turkiye nifusu iginde 12.573.836 kisi ile
%17,8'dir.

2010 sayim sonuglar itibariyle 73.722.988 kisilik Turkiye nifusu icinde 13.120.596 Kkisi ile
%17,7'e olarak saptanmistir. 2010 yilinda Istanbul'un nifus artis orani %4,90 olmustur. Nifus
artis hizi artmakta olup, 2000 yilinda ortalama %?2.88, 2005 yilinda ise % 2.5, 2010 yilinda ise %
4,90 olmustur. Toplam nifus icerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nifusu, 135.089 da (% 1,02)
kirsal nifusudur. 2010 yili verilerine gore incelendidinde en ylksek niifusa sahip ilgesi Bagcilar,
en az niifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 64,66's|
(8.571.374) Avrupa Yakasi; % 35,33'lU de (4.684.311) Anadolu Yakasinda yasmaktadir

2011 sayim sonuglari itibariyle 74.724.269 Kkisilik Tarkiye nifusu icinde 13.624.240 Kkisi ile
%18,2’e olarak saptanmistir. 2011 yiinda 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 yiinda 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 ilcesi 746.650 kisi ile Bagcilar, en az nlifusa sahip ilcesi 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.

2012 sayim sonuglari itibariyle 75.627.384 kisilik Turkiye nifusu igcinde 13.854.740 kisi ile %18,3
olarak saptanmigtir. 2012 yilinda Istanbul’'un niifus artis orani %1,7 olmustur. Toplam nifus
icerisinde 13.710.512 (% 98,96) kent nilifusu, 144.228 da (% 1,04) kirsal nifusudur. 2012 yil

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4
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verilerine gore incelendiginde en yliksek niifusa sahip ilgesi 749.024 kisi ile Bagcilar, en az nifusa
sahip ilgesi ise 13.260 kisi ile Sile olmustur.

e 2013 yili sayimlarina gére, Tirkiye niifusunun %18,5’inin ikamet ettigi Istanbul, 14.160.467 kisi
ile en cok niifusa sahip olan il olmustur. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 61,14'0 (8.657.729)
Avrupa Yakasi; % 38,86’si (5.502.738) Anadolu Yakasinda yasamaktadir. Istanbul'un 39 ilcesi
nlfus sayisi bakimindan 2013 yili verilerine gére incelendiginde en yiksek nlfusa sahip ilgesi

Badcilar, en az niifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.

Istanbul Ili Niifus Verileri

Yillar 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Sehir 12.569.041| 12.782.960| 13.120.596| 13.483.052| 13.710.512 14.160.467
Kir 128.123 132.198 135.089 141.188 144.228 0
Toplam 12.697.164| 12.915.158| 13.255.685| 13.624.240| 13.854.740 14.160.467
Artis orani 0,017 0,026 0,028 0,017 0,022

Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak tzere toplam 39 ilgesi vardir. Bunlar
Batida; Avcilar, Kiglkcekmece, Blytkcekmece, Arnavutkdy, Catalca, Silivri, Bakirkdy, Bahgelievler,
Badcilar, Gling6ren, Esenler, Bayrampasa, Basaksehir, Beylikdlzl, Zeytinburnu, Fatih, Emindndq,
Beyodlu, Besiktas, Sisli, Kagithane, Sariyer, Gaziosmanpasa, Eylp, Sancaktepe, Silivri, Doguda ise;
Uskiidar, Beykoz, Sile, Kadikdy, Kartal, Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar, Maltepe, Sultanbeyli,
Cekmekdy, Atasehir bulunmaktadir.

Tirkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varlidi acisindan da Ulkenin en &nemli ili
durumundadir.

BESIKTAS ILCESi

Istanbul’'un, sur disindaki en eski semtlerinden biridir. Istanbul Bogazi'nin Rumeli yakasinda, Tophane
ile Ortakdy’lin arasindadir. Bati'da Sisli, giineyde Beyodlu, kuzeyde Sariyer ile komsudur.1930 yilina
kadar Beyoglu’na bagl bir nahiye olan Besiktasin yizolgimi 11.000 kilometrekaredir.

Besiktas 1Ilcesi, 23 mahalleden olusmaktadir. Bu mahalleler, Abbasada, Akatlar, Arnavutkdy,
Balmumcu, Bebek, Cihannima, Dikilitas, Etiler, Gayrettepe, Konaklar, Kurugesme, Kiltiir, Levazim,
Levent, Mecidiye, Ortakdy, Muradiye, Nispetiye, Sinanpasa, Turkali, Ulus, Visnezade ve Yildiz
mahalleleridir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4
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Besiktas'in iklimi dogal olarak Istanbul'un ikliminin bir parcasidir. Ancak kiyi kesiminde nem orani daha
ylksektir. Akdeniz iklimi ile kara iklimi arasinda kalan Istanbul'un bu karma 6zelli§i Besiktas'ta da
kendini gosterir. Yazlar sicak ve yadissiz, kislari iliman ve yadish gecer. Yadis en ¢ok kasimda en az
temmuz ayinda diser. Yillik ortalama karla 6rtila gln sayisi 7'dir. Kar yadisinin en gok goéruldigi ay
subattir. Yillik ortalama sicaklik 13°C'dir. En sicak ay adustos, en soguk ay ocaktir. Gece ile glindiiz
sicaklik farki bayuk dedildir. Bu farkin en yiksek oldugu ay nisan olarak olgulmustur.

Niifusu: ilce, genellikle bir yerlesim yeri niteligi tasimaktadir. Osmanli imparatorlugu déneminde
hizlanan tercih giinimlzde de yiksek noktaya varmistir. Buglin Besiktas timuyle bir kentsel yerlesme
alanidir.

Besiktas Ilcesi Niifus Verileri

Yillar : 1965 1970 1975 1980 1985 1990 2000 2010 2013

Niifus : 107.442 136.105 174.931 188.117 204.911 192.210 190.813 184.390 186.570

Egitim ve Kiiltiir: Ilce sinirlari icinde Bogazici Universitesi, Yildiz Teknik Universitesi ve Galatasaray
Universitesi'nin merkez kampusleri ile Bahgesehir Universitesi, Beykent Universitesi, Istanbul Teknik
Universitesi, Kadir Has Universitesi, Yeditepe Universitesi ve Mimar Sinan Universitesi'nin bazi ana
birimlerini bulunduran Besiktas ilcesinde 14'lU 6zel 44 ilkégretim okulu ve 7'si Anadolu lisesi olmak
lizere 25 lise bulunmaktadir.1994'te Necati Akpinar ve Yilmaz Erdodan tarafindan kurulan Besiktas
Kaltir Merkezi tiyatro, televizyon, sinema ve organizasyon alanlarinda zamanla adindan séz
ettirmistir. Bunlarin disinda Ortakdy, Mustafa Kemal, Levent ve Akatlar Kiltir Merkezleri ile
Kurucesme Arena 6nemli sov ve gosteri mekanlari arasindadir.

Ticari Ozellikleri: ilce hareketli ve cok canli bir ticaret hayatina sahiptir.130 bine yakin ufak alisveris
merkezi, 2 bin sirket merkezi, 85 banka subesi, sermaye piyasasinda faaliyet gosteren kuruluslar,
Avrupa standartlarina uygun alisveris merkezleri (Akmerkez) , plazalar ve uluslararasi otel isletmeleri
yani sira, Nobel ve Pfizer ilag fabrikalari ile Yildiz Porselen isletmesiyle ilge 6nemli bir islev

gérmektedir.
ETILER MAHALLESI
KONAKLAR
AKATLAR
6%
ARNAVUTKOY

KURUCESME

Etiler, 1957'de vyerlesime agilan 1l.Levent'ten sonra kurulan
ikinci toplu konut yerlesimidir. Istanbul'un en cok tercih edilen
yerlerinden biri olan mahallede vyaklasik 13.000 Kisi
yasamaktadir. Eglence merkezlerinin  yogunlastigi  Etiler,
Istanbullularin tercih ettigi mekanlardan biridir.

Semtin, kendisine eklenen vyeni mahallelerle ve sitelerle
blylidigu giinimuzde, editim kurumlari da semtte hizli bir artis
gosterdi. Oteden beri Kiigiilk Bebek Rumelihisari sirtlarindaki
korulukta bulunan Bodgazici Universitesi'ne (eski Robert Kolej)
1980'lerde Istanbul Universitesi Isletme Fakiiltesi, Bogazici
Universitesi'nin kiitiiphane, arsiv vb. birimlerinin binalan, Ozel
Yildiz Koleji, Anadolu Meslek Lisesi, Ozel ideal okullari ve baska
0zel okullar gibi egitim kurumlari da eklendi.

GUnudmuzde, idari birim olarak Etiler Mahallesi daha klgluk bir
alani iceriyorsa da, semt olarak Etiler, Levent'in dogu sinirindan
baglayarak Yildiz bloklarini, Basin sitesini, Ugaksavar sitesini,
liks Alkent konutlarini, Akatlar Mahallesi'ni, irili ufakli daha pek
cok site ve toplu konut bélgesini kapsamaktadir.

ORTAKOY

1993 sonunda acilan, Istanbul'un biyik ve gérkemli is ve aligveris merkezi, icinde binlerce
metrekareye yayllmis Gnli madazalarin yer aldigi Akmerkez, Levent'ten Etiler'e dogru giderken,
Nisbetiye Caddesi izerinde, semtin girisine yakindir. Ozellikle Nisbetiye Caddesi lizerinde ¢ok sayida
edlence merkezi yogunlagmistir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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4.2, MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALizi,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

DUNYA EKONOMISINDE GELISMELER

2009-2010-2011-2012-2013 yili, ekonomik gdstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar 6nemli
belirleyiciler olmustur.

2014 yih dinya genel ekonomi gorinimd ile ilgili OECD'nin Eylul’'de yayimladidi ara dénem kiresel
ekonomik gorinim dederlendirme raporunda, dinya ekonomisinde ilimh bir hizla devam eden
iyilesme yasanmaktadir.

Son doénemde aciklanan veriler de genel olarak ekonomik aktivitede olumlu bir goériinime isaret
etmektedir. ABD'de daha 6nce %4,2 seviyesinde agiklanan ikinci geyrek yillik GSYH buylmesi nihai
olarak %4,6'ya revize edilmistir. Boylece bliyime orani 2011 yilinin son geyredinden bu yana gorilen
en ylksek seviyede gergeklesmistir.

Bilyiime:
OECD GSYH Biiyiime Tahminleri
Mayis Ayt Tahminleri

% 2013G 2014 2015 2014 2015
ABD 2,2 2.1 31 -0.5 -0.4
Euro Alani -0,4 0.8 11 -0.4 -0,6
Japonya 16 0.9 11 -0,3 0.2
Cin 7.7 7.4 7.3 0,0 0.0

(G) Gerceklesme

Diinyanin En Biiyiik Ekonomirleri ve Tiirkiye’'nin Diinya Ekonomisindeki Yeri

Dinyanin En Buyuk Ekonomileri
(Satin Alma Giicu Paritesine Gore GSYH, Trilyon Dolar, 2013)

Polonya
Tayvan
Avustralya
Iran
Tirkiye
Ispanya
Kanada
Suudi Arabistan
Korea
italya
Meksika
Ingiltere
Endonezya
Fransa
Brazilya
Rusya
Almanya
Japonya
Hindistan
GCin

ABD

Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik Gértinimu Raporu, Ekim 2014

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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TURKIYE EKONOMiSi

2010 ve 2011 yillarinda kaydedilen yuksek blyume hizlari sonrasinda i¢ ve dis talebi dengelemeye
ybnelik alinan tedbirler sonucunda 2012 yilinda blylime hizi yavaslamistir. 2012 yilinda beklenen
blyume orani %3,2 iken %2,2 olarak gerceklesmistir.

2013 yihinda Turkiye %4 oraninda blydmdustir. IMF, Tlrkiye'nin 2014 yilinda %?2,3 oraninda
blylyecedini tahmin etmektedir. Turkiye ekonomisi 2013 yilinda Orta Vadeli Program’da (2014-2016)
belirtilen %3,6’lik gergceklesme tahminin Usttiinde %4 oraninda buyumustar.

Turkiye, kiresel ekonomik krizden en hizli gikan ve son donemlerdeki kiiresel ekonomik belirsizlikten
goreli olarak az etkilenen ulkelerdendir. 2003-2013 ddneminde yillik ortalama blylime orani %5
olmustur. 2014 ilk geyrekte Tlrkiye ekonomisi %4,3 oraninda bluyimiustuar.

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina Iliskin Biiyiime Tahminleri (%)
Diinya |Tiirkiye |Avro Bélgesi |ABD |Brezilya |Rusya |Hindistan (CHC
2014| 3,4 2,3 1,1 1,7 1,3 0,2 5,4 7,4
IMF

2015( 4,0 3,1 1,5 3,0 2,0 1,0 6,4 7,1
2014| 3,4 3,3 1,2 2,6 1,8 0,5 4,9 7.4

OECD
2015 3,9 4,0 1,7 3,5 2,2 1,8 5,9 7,3
1 2014 2,8 3,5 1,1 2,1 1,5 0,5 5,5 7,6
2015 3,4 3,5 1,8 3,0 2,7 1,5 6,3 7,5

Kaynak: IMF, OECD, Dinya Bankasi

2014-2016 Yihi Orta Vadeli Program Hedefleri

2014-2016 donemini kapsayan Orta Vadeli Programin temel amaci; potansiyel blyime hizina
ulasmak, cari islemler acigini daha da azaltmak, enflasyonu dislrmek, kamu mali dengelerini
iyilestirmek ve boylece makroekonomik ve finansal istikrari gliglendirmektir.

2013%* 2014 2015 2016
GSYH (Milyar $, Cari Fiyatlarla) 820 867 928 996
Kisi Basina Milli Gelir (GSYH, $) 10.782 11.277 11.927 12.670
GSYH Biytimesi (1) 4,0 4,0 5,0 5,0
Issizlik Orani (%) 9,7 9,4 9,2 8,9
Turizm Gelirleri (Milyar $) 28,0 31,0 32,0 34,5
Cari Islemler Dengesi (Milyar $) -65,1 -55,5 -55,0 -55,0
Cari Islemler Dengesi /GSYH (%) -7,9 -6,4 -5,9 -5,5
* Gergeklesme
2014-2016 Orta Vadeli Program, Kalkinma Bakanhdi - 08/10/2013
(1) Sabit Fiyatlarda ylizde degisimi géstermektedir.

2013 yiinda; Gayrisafi Milli Hasila 820 milyar dolar, kisi basina milli gelir 10.782 dolar, GSYH
bliylmesi %4, issizlik orani %9,7, turizm gelirleri 28 milyar dolar, cari islemler dengesi -65,1 milyar
dolar olarak acgik vermis olup, cari islemler dengesinin gayrisafi yurtici hasilaya orani -7,9 olarak
gergeklesmistir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (KKO) ve Mevsimsel Etkilerden Arindirilmis KKO*
(Agirhikh Ortalama - %)

Yillar | Ocak | Subat | Mart | Nisan | Mayis | Haziran | Temmuz | Adustos | Eyliil | Ekim | Kasim | Aralik
2007 | 779 77,3 |80,3| 80,5 | 80,8 81,7 82 79,6 80,8 | 81,6 | 80,8 79,2
2008 77,9 78 76,9 | 78,6 79,2 80,3 79,8 80 77,3 | 758 | 71,8 64,9
2009 | 61,6 | 60,9 | 58,7 | 59,7 64 67,5 67,9 68,9 68 | 68,2 | 69,8 67,7
2010 68,6 | 67,8 | 67,3 | 72,7 73,3 73,3 74,4 73 73,51 753 | 75,9 75,6
Kko 2011 74,6 73 73,2 | 74,9 75,2 76,7 75,4 76,1 76,2 77 76,9 75,5
2012 | 74,7 | 72,9 | 73,1 | 74,7 | 74,7 74,6 74,8 74,3 74 | 74,9 | 74 73,6
2013 72,4 | 72,2 | 72,7 | 73,6 74,8 75,3 75,5 75,5 75,41 76,4 | 75,6 76
2014 73,9 | 73,3 | 73,1 | 74,4 74,4 75,3 74,9 74,7 74,4 | 74,9
2007 | 79,7 | 79,5 | 82,3 | 81,2 | 80,6 80,7 80,5 77,8 80,1 | 80 80 79,8
2008 79,8 | 80,2 |79,1| 79,2 78,9 79,2 78,2 78,3 76,5 | 74,2 71 65,6
2009 | 63,5 | 63,3 | 61,2| 60,5 | 63,9 66,5 66,4 67,2 67,2 | 66,7 | 68,7 68,1
2010 70,1 70 69,6 | 73,3 73,1 72,5 73,2 71,9 72,9 74 75 75,6
KKK - MA 2011 759 | 748 |75,1| 75,4 75 76 74,6 75,2 75,8 | 75,7 76 75,5
2012 | 75,8 | 74,8 | 75 75 74,3 73,7 74 73,6 73,7 | 73,9 | 73,4 | 73,7
2013 73,7 | 73,8 | 74,3 74 74,5 74,6 74,6 74,9 75 75,4 75 75,9
2014 75 74,8 | 74,6 | 74,8 | 74,2 74,6 74,2 74,0 74,0 | 74,0

*KKO verilerinin mevsimsel etkilerden arindiriimasinda hesaplama yéntemi ve model yapisinin dedistirilmesi nedeniyle ser, 2007
Ocak ayindan itibaren revize edilmistir.Ayrintil bilgi igin: http://www.tcmb.gov.tr/imalat/KKO-Yontemsel aciklama.pdf

Tiife:

TUFE'de (2003=100) 2014 yili Eyliil ayinda bir dnceki aya goére %0,14, bir énceki yilin Aralik ayina
gbre %6,43, bir dnceki yillin ayni ayina goére %8,86 ve on iki aylik ortalamalara goére %8,54 artis
gergeklesti.

Tiiketici fiyat Endeksi Degisim Oranlari (2003=100), Eyliil 2014

Eyl.14 Eyl.13
Bir Onceki Aya Gére Degisim Orani (%) 0,14 0,77
Bir Onceki Yilin aralik Ayina Gére Degisim Orani (%) 6,43 5,01
Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gére Degisim Orani (%) 8,86 7,88
Oniki Aylik Ortalamalara Gére Dedisim Orani (%) 8,54 7,32

Tiirkiyve'nin Kredi Notu:

Turkiye ilk olarak Fitch’in, 5 Kasim 2012’de ilkenin uzun vadeli yabanci para cinsinden kredi notu
“BB+"dan “BBB-"ye g¢ikarmasiyla “yatirrm vyapilabilir’ seviyeye ylkseltilirken, Moody’s 16 Mayis
2013'te Ulkenin “Bal” yabanci para cinsinden uzun vadeli kredi notunu bir basamak artirarak “Baa3”
yapmisti.

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

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

Ekim 2014 tarihinde Fitch Ratings Tlrkiye'nin "BBB-" olan "yatirim yapilabilir notunu" ve "duragan" not
goérinimunu teyit etti.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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Yapi izin Istatistikleri, Ocak - Haziran 2014

YAPI RUHSATLARI, OCAK-HAZIRAN AYLARI TOPLAMI, 2014

Bir Onceki Yilin ilk Alti Ayina Gore

vl Degisim Orani (%)
GOSTERGELER 2014 2013 ® 2012 ® 2014 2013
Bina Sayisi (adt.) 74.214 59.551 51.358 24,6% 16,0%
Yiizélglimii (m?) 112.617.603 82.902.610 77.774.234 35,8% 6,6%
Deger (TL) 88.321.452.674 58.717.544.830 53.509.640.592 50,4% 9,7%
Daire Sayisi (adt.) 525.520 412.346 375.229 27,4% 9,9%

®: Yapiizin istatistikleri 2012 ve 2013 yillari revize edilmistir.

2014 yilinin ilk alti ayinda bir 6nceki yila gére belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati verilen yapilarin bina
sayisl %24,6, yluzélcimi %35,8, dederi %50,4, daire sayisi %27,4 oraninda artti.

Sonug:

Birkag yildir stren asirn zayifliklarin ardindan gelismis Ulkeler ekonomik krizi atlatiyor gériinmektedir.

Gelismis Ulkelerin ekonomik krizi
beklenmektedir.

atlatmasiyla birlikte dinya ekonomisinde genel

bir iyilesme

Turkiye'deki bankacilik sisteminin mevcut yapisal 6zelligi ve piyasadaki aktérlerin kriz sirasindaki
davranis bigimleri Turkiye'nin bu krizi goéreli az hasarla atlatmasina neden olmustur. Buna goére
Ozellikle 2001 krizinden sonra atilan adimlar Tlrkiye'deki bankacilik sistemini saglamlastirmis ve bir
istikrara kavusturmustur.
Tirkiye'de ekonomik blylimenin kazandigi ivme ile birlikte ekonominin daha gliclenecedi beklentisi ile
birlikte, Arap dinyasinda yasanan degisiklikler ve ozellikle Irak-Suriye-Misir ile ilgili karisikhgin
sonucunun ne olacagdi 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

Degerleme konusu tasinmaz, Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Etiler Mahallesi’'nde Nispetiye Caddesi ile
Ahmet Adnan Saygun Caddesi kesisimde bulunan; tapu kayitlarina gére 83 Ada 1 parselde yer alan
Akmerkez Aligveris ve Ticaret Merkezi projesidir.

| \
Y o Y Fa Ita
m— W et Koprilsii
P
\ \ Al

FSM |
Kopritsir—
Anadolu Hisar| b \ S !
b X B

P \
& Yo A\
& L)

’ Ni's.peti‘ye
Caddesi

TASINMAZLARIN MERKEZLERE KUS UCUSU UZAKLIKLARI

Bogazici Kopriisii 3 km Biiyiikdere Caddesi 1 km
FSM Kopriisii 3 km Atatiirk Havalimani 2 km

Tasinmazlarin konumlu bulundugu Etiler bélgesi, Istanbul'un merkezi is alani (MIiA) olarak gelismis
Biyilikdere Caddesi aksinin dodu ydniinde kalmaktadir. istanbul Avrupa yakasi MIA gelisimi tarihi
yarimadadan baslayip, zamanla kentin gelisimi, nidfus yogunludu, yeni ulasim akslarinin acilmasi ile
Maslak bélgesine kadar gelisme gostermistir. Bu kronoloji igerisinde Halig, Saraghane ve Aksaray
bélgelerini kapsayan MIA, 1946 yilinda agilan Tarihi Yarimada ve Beyoglu’nu birlestiren Galata Képriisi
ile birlikte Beyoglu'na dogru gelisme géstermistir. 1950-1970 vyillarinda Beyoglu ve Emindni ticari
fonksiyonlarin yodun oldugu MIA aksini olusturmustur. 1973'de Bogaz Koprisi'nin acilmasi ve cevre
yollarinin gelismesi ile birlikte giinimiiz MIA aksi sekillenmeye baslamistir. Bu tarihten itibaren Sisli ve
Besiktas'ta ofis binalarinin sayisi hizla artmis ve Esentepe MIA’'nin kalbi durumuna gelmistir. 1988
yilinda Fatih Sultan Mehmet Koprisi'niin acilmasi ile birlikte merkezi is alani aksi Levent’e dogru
gelisme gdstermistir. Levent aksi (izerinden Maslak’a kadar uzanmaktadir. MIA, Levent, Etiler, Maslak,
Zincirlikuyu - Esentepe - Gayrettepe ve Besiktas - Balmumcu bdélgelerini kapsamakta olup
glinimuzde Levent merkezi is alaninin en dnemli aksi olarak gelisme gostermistir.

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

Tepeusti/Umraniye/ISTANBUL 13 2014_300_12



BRVEKTOR

Gayrimenkal:Degetome:A.z AKMERKEZ GYO A.S._ AKMERKEZ (}akmerkez

MIA aksinin gelismesine bagli olarak, bu aksin cevresinde yer alan bélgeler yasam alanlari olarak talep
gérmeye baslamistir. Tasinmazlarin konumlu bulundudu Etiler bélgesi, MIA aksi lzerinde é&zellikle
Levent bélgesinin gelisimine bagh olarak, talebin is alani ve yasam alani olarak gelisme g&stermistir.

Tasinmazin yakin gevresi agirlikli olarak 5-6 katli eski konut siteleri ile cevrilidir. Dedgerleme konusu
tasinmaz; Levent-Etiler bélgesinde konumlandigindan, bélgede konut, ofis, ticaret vb. yapilasmalar
yodunluktadir. Bolge o6zellikle konut fonksiyonlu olarak gelismis olup, bu konut yerlesim birimlerinin
blytk codgunlugu minimum 15-20 vyilliktir. Bolgenin batisinda bulunan Blyilkdere Caddesi siniri
itibariyle konut fonksiyonu hakim olup, cadde cephesinde ofis-rezidans-avm tipi gelismeye devam
etmektedir. Tasinmaz Etiler bdlgesinin ana ulasim akslarindan olan ve 6zellikle is alani olarak gelisme
gosteren Nispetiye Caddesi lizerinde yer almaktadir.

Tasinmazin yakin cevresinde Akatlar Kiltiir Merkezi, Sair Behget Kemal Caglar ilkégretim Okulu, Ozel
Aci Tlkdgretim Okulu, Terakki Vakfi Ozel Sigli Terakki Okullari, Hasan Ali Yiicel ilkégretim Okulu, Etiler
Camii, Etiler Lisesi, Sanatgilar Parki, Sarikonaklar Sitesi, Akatlar Maya Sitesi, Alkent Sitesi, Maya
Residences, Petrol Sitesi ve Bogazici Universitesi Hisariistii Kampiisii gibi donati alanlari ve siteler
bulunmaktadir. Dederlemeye konu tasinmaz Nispetiye Caddesi lizerinde yer almakta olup erisimi
karayolu ile rahatlikla saglanmaktadir. Tasinmazin 6nemli noktalara kus ucgusu mesafesi tabloda
verilmistir.

Tasinmaza karayolu ile erisim midmkun olup, bdlgenin gun igerisinde, 6zelliklede mesai baslangig ve
bitis saatlerindeki, ara¢c yogunlugu bélgeye ulasimda ciddi sorunlara neden olmaktadir. Tasinmazin
Gzerinde yer aldigi Nispetiye Caddesi aksi ile yakin cevresinde planlanan ve gelistirilen rayl sistem
ulasim hatlar sayesinde boélgenin trafik yogunlugunun azaltacadi hesaplanmaktadir. Rayli sistemlerin
faaliyete gegmesi ile tasinmazinda erisilebilirligi artacaktir. S6z konusu rayh sistemlerden “Levent-
Hisarlstl Metro Projesi” insaati devam etmekte olup tasinmazin bulundugu Nispetiye Caddesi aksi
Uzerinden gegcmektedir. Bu projeye ek olarak gelistirilen “Hisartstl-Asiyan Flnikiler Hatti"nin 2019
yilinda faaliyet gegmesi planlanmaktadir. Birbirine entegre gelistirilen rayh sistemler sayesinde
tasinmazin ve konumlu bulundugu bdélgenin gevre ile ulasim baglantilar gliglenerek yaya sirkiilasyonu
artmis olacaktir.

Ana ulasim akslari tGzerinden tasinmaza erisim imkanlari haritada verilmis olup, gelistirilen rayl sistem
ulasim projelerinin detaylari asagida agiklanmistir.

Vektér Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Levent-Hisariistii Metro Projesi

Tasinmazin bulundugu bdélge icerisinde

insaasina baglanan ve 2015 vyilinda £ i 5{anbuligevieoluss=KERTEtRS
tamamlanmasi planlanan Levent- &5 = z
Hisarlsti  Metro projesiyle birlikte 5 g % N
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3.250 metre uzunluktaki hat (zerinde
Levent, Uygulama Oteli, Etiler 1, Etiler 2
ve Hisarlsta istasyonlari olarak
planlanmistir. Dederleme konusu
tasinmaz yaklasik olarak Uygulama Oteli
ile Etiler-1 metro duraklarn arasinda yer

My 2
almaktadir. Bu proje ile Hisarlsti'nden * & .

Levent’e gelecek olan yolcularin buradan
yaya tunelleriyle ana hat zerindeki
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Levent-Hisariistii
== Metro Hatt

EBD | lath

Hisariistii-Asiyan
Fiinikiiler Hatti

Levent istasyonuna gecgerek

seyahatlerini slirdlirebilme imkani saglanacaktir. Metro hatti 25 metre derinlikte tek tlnelden hizmet
verecek olup hat Uzerinde ikili trenlerin galisacagi ve metronun tamamlanmasiyla birlikte Levent-
HisarUstl arasinda yolculugun 5 dakika stirecedi belirtilmistir.

Levent-Hisarlisti metrosunda, yolcu yodunlugunun en ylksek noktaya ciktidi saatler olan pik
dénemlerde 4 dakikada bir sefer yapilmasi planlanmaktadir. Gin iginde bu hat lzerinde tek yonde 5-
10 bin yolcu tasinmasi éngériliyor.

Yeni metro hattinin hizmet verecedi bdlgede oturanlar; buglin otobls, taksi ya da 6zel araglariyla
Levent-Zincirlikuyu istikametinde seyahat edebilmek igin tek bir caddeyi kullanabiliyorlar. Bu da pik
saatlerde bdlgeden cikisi asgari 30 dakikaya ¢ikariyor. Bdlgede oturanlar taksim ya da Kabatas’a toplu
tasima veya 6zel araglariyla ortalama 1 saatte gidebiliyorlar.

Metronun devreye girmesiyle bu slrenin, azami 30 dakikaya inmesi bekleniyor. Toplu tasima
araclarinin yerini bilytk o6lciide metro almis olacadi icin otoblis sayisi ve otobls duraklarindaki
beklemelerin azalacadi, bunun sonucu olarak da 6zel arag akisinin rahatlayacagi tahmin ediliyor.

Hisariistii-Asiyan Fiinikiiler Hatti

Ote yandan, Levent-Hisarlisti metro hattinin 2019'da agilmasi hedeflenen bir fiinikiler eklentisiyle
Bodaz kiyisina uzatilmasi hedefleniyor. Boylelikle trafik yogunlugunun ytksek oldugu saatlerde Bogaz
sakinlerinin de metro hattini kullanmalarina olanak saglanmasi planlaniyor. Flnikilerin, metro erisimi
disinda sahilden Hisarlstl ve Etiler bélgesine gelmek isteyenler icin de 6nemli bir kolaylik saglayacadi
belirtiliyor.

Burada rayl sistemin tlinel agilmadan yamacg lzerine oturtulmasi disundltyor.

Funikller hatti 730 metre olacak ve sahildeki istasyon Asiyan‘da yer alacak. Sahil istasyonuyla
Hisarlstl istasyonu arasinda 105 metrelik bir yUkseklik farki bulunacak. Funikiler ile seyahat (g
dakika surecek. Buradaki sistem Taksim-Kabatas flinikller hattindan daha uzun olacak.

Yaklasik 7 yil énce hizmete giren Taksim-Kabatas funikilleri, 594 metrelik hat Uzerinde glinde tek
yOnde ortalama 195 sefer yapiyor ve 30 bin yolcu tasiyor.
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5.2. GAYRIMENKULUN TANIMI ve OZELLIKLERI

Apart Otel
Rezidans

Ofis Blogu
{ E3 Blok

Akmerkez projesi Akkok, Tekfen ve Istikbal gruplarinin ortak girisimi ile 18 Aralik 1993 tarihinde
faaliyet girmistir.

Akmerkez Istanbul’'un merkezi yerlerinden olan Etiler bélgesinde gelistirilmistir. 27.557 m2 arsa
Uzerinde, tadilat yapi ruhsatina gére 166.624 m2 brit kapal alan Gzerine kurulu Akmerkez Karma
Kullanim Kompleksi, 4 katl alisveris merkezi, 14 ve 17 kath yuvarlak bigimli iki ofis kulesi binasi ve 23
kath tGggen formu andiran bir residence binasi ve 4 kath bir otoparktan olusmaktadir.

Ucgen bir alana yayllmis olan alisveris merkezinin 3 atriumu, ana dolasim yollan ile birbirine
baglanmistir. 41 ylriiyen merdiven, 2 panaromik asansor ile yayalara ve servise agik 30 asansori
bulunmaktadir.

Dederlemeye konu tasinmazlara ve bulunduklari bloklara iliskin bilgiler asagida verilmistir.

Dederlemeye konu tasinmazlar Akmerkez'in garsi blogunda (alisveris merkezinde) yer almaktadir.

Carsi Blogu - AVM

AVM blodu yol kotu altindan 5 kat ve yol kotu Ustlinde 3 kat olmak lzere 8 kattan olusmaktadir.
Blogun 4 kati otopark olarak kullaniimaktadir. AVM blogu yerinde, alt carsi, zemin carsi, Ust carsi ve
food court katlari seklinde tanimlanmaktadir. AVM blogu girisleri zemin garsidan saglanmakta olup 4
adet giris kapisi bulunmaktadir. Nispetiye Caddesi y6niinden “ana giris kapisi” ile “Beymen kap!”
olarak adlandirilan 2 giris kapisi bulunmaktadir. Adnan Saygun Caddesi yéninden ise, “Eczane kapi
ve “Nike kap!” olarak adlandirilan 2 giris kapisi bulunmaktadir. Tanimlanan bu giris kapilari aligveris
merkezi blnyesinde adlandirilmis olup, mimari projesi Uzerinde bu girisler carsi girisi olarak
tanimlanmistir. Yaya giris gikis yogunlugu agisindan ana giris kapisinin en yogun oldugu, sonrasinda
eczane kapisinin yogun oldugu tespit edilmistir. Blokta, alt carsi katinda 5 adet, zemin carsi katinda 4
adet (yaya giris c¢ikis kapilar), Ust carsi katinda 3 adet ve food court katinda 5 adet olmak lizere 17
adet yangin gikisi bulunmaktadir.

”

Dederlemeye konu tasinmazlardan 445 adet bagimsiz b6lim carsi blogunda yer almakta olup, bu
bagimsiz bélumler tapu kayitlarina gore garaj, dikkan, sinema, lokanta, kafeterya salon ve mini golf
vasfindadir. Bagimsiz bélimlerin kat bazinda dagilhimi asagida verilmistir.
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e Tapu kayitlarina gére 2. Bodrum ve 4. bodrumlarda (projesine gbére garaj 1 ve garaj 3
katlarinda) 12 adet dikkan ve 1 adet dubleks diikkan olmak lizere 13 adet bagimsiz bolim,

e Tapu kayitlarina gore 2. bodrum katta garaj 1 katinda ve 3. bodrum katinda garaj 2,

e Tapu kayitlarina gére 1. bodrum katta (projesine gore garaj 1 katinda) 139 adet dikkan ve 1
adet 4 kath dikkan olmak Uizere 140 adet diikkan,

e Tapu kayitlarina gore zemin katinda (projesine gbére zemin carsi katinda) 92 adet dikkan ve 1
adet lokanta olmak Uizere 93 adet bagimsiz bolim,

e Tapu kayitlarina gore birinci katinda (projesine gore Ust carsi katinda) 99 adet dukkan vasifl

bagimsiz bélum,

e Tapu kayitlarina gore teras katinda (projesine goére food court katinda) 2'si sinema, 1'i
kafetarya salon ve 94'l diikkan vasifli olmak lizere 97 adet bagimsiz bolim,

e Tapu kayitlar ve projesine gore bahce katinda 1 adet mini golf olmak Uzere garsi blogunda
Akmerkez GYO A.S. milkiyetine ait toplam 445 adet bagimsiz bolum yer almaktadir.

CONCIERGE

Nike Giriﬂ

Alisveris merkezinde (garsi

blogunda) yer alan,

Ana Giris

e — Zemin Kat

8%

] Bos
\ ’ wDolu

92%

kiralamaya konu olan tasinmazlarin toplam

kiralanabilir alani ~33.215 m2 olup, kiralanabilir alan doluluk orani yaklasik %92'dir. AVM blogundan
yer alan, kiralamaya konu isyerleri, kendi igerisinde hizmet verdikleri sektorler ile magaza kullanim
alanlan dikkate alinarak kategorilere ayrilmistir. Buna goére, hizmet, giyim/aksesuar, saglik/kozmetik,
blylk madaza, elektronik/beyaz esya/ev esyasi yeme/icme ve diger kategorilerine ayrilmistir. Blylk
madazalar, 500 m2’den biylk kiralanabilir alana sahip madazalar olarak ayrilmistir. Halihazirda bos
olan magazalar “bos” olarak kategorilendirilmistir.

Alan, m?

14.000
12.000
10.000
8.000
6.000
4.000
2.000

Sinema
5% Hizmet
2%

Yeme/igme

Elektronik/Beyaz Diger 5%
Esya/Ev Egyasi 4%
6%

@ Alan, m?

Saglik/Kozmetik
5%
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5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Dederleme konusu 83 ada 1 sayil parsel Gzerinde yer alan yapinin, yapisal insaat 6zellikleri tabloda
verilmistir.

Yapi Tarzi 3 Betonarme

Alisveris Merkezi: 4A,

B3 ve E3 bloklari: 4B,

G blok (Apart Otel blogu): 5C
(ruhsat ve isk4n belgelerine gére)

Yapinin Yasi 3 ~26 (1988 tarihli ilk yap! ruhsati esas alinmistir)
Carsi Blogu (Alisveris Merkezi): 5 Bodrum Kat + Zemin
Kat + 3 Normal Kat
Kat Adedi . B3 Blok (Biro): 14 Normal Kat
E3 Blok (Biiro): 17 Normal Kat
G Blok (Apart Otel): 23 Normal Kat
Ofis ve Rezidans bloklari aliminyum cergeveli cam
giydirme
AVM blogu dis cephe renovasyon galismalari devam
etmekte

Yap! Sinifi

Dis Cephe

166.624 m2 (2013 tarihli tadilat yapi ruhsatina gére parsel

2
REfpell A (7)) lzerindeki yapinin toplam insaat alani)

Guvenlik A Mevcut
Klima 3 Mevcut
Dogdalgaz : Mevcut
Elektrik 3 Mevcut
Su A Mevcut
Kanalizasyon B Mevcut

5.2.2. FIZiIKSEL OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan 83 ada 1 parsel, 22.557 m2 y(iz6lgimline sahip olan parsel lizerindeki betonarme
yap! mevcutta insaati tamamlanmis ve iskan belgesine sahiptir. Parsel lzerindeki yapinin garsi blogu
dis cephe tadilati ve kismen i¢ hacim tadilatina yénelik olarak 2013 tarihli tadilat ruhsati gikariimistir.
AKMERKEZ GYO A.S. tarafindan, tadilat calismalarinin 2015 Mart ayl sonuna dogru tamamlanmasi
planlandigi belirtilmistir.

5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI
Dederlemesi yapilan gayrimenkuliin teknik 6zellikleri raporun 5.2 bashgi 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

iLi : ISTANBUL
iLGESi : BESIKTAS
MAHALLESI : ARNAVUTKOY
KOYU -

SOKAGI -

MEVKii -

SINIRI : PAFTASINDA
PAFTA NO : 76

ADA NO : 83

PARSEL NO 1
YUzZOLCUMU 22.557 m?

ANA GAYRIMENKUL NiTELIGI

DORT BLOKLU KARGIR BINA

Dederlemesi yapilan tasinmazlar bagimsiz bolim yapisi kurulmus ve kat milkiyeti tesis edilmistir.
Konu parsel lzerinde gelistirilmis proje 600 bagimsiz bolimden olusmakta olup, 473 adet bagimsiz
bolim Akmerkez Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S. adina tescillidir. Tasinmazlarin bagimsiz bolim
bazinda tapu kayitlar raporun ekler bélimiinde “EK 3 - TAPU VE TAKYIDAT BILGILERI” bélimiinde

verilmistir.

Tapu kayitlarina goére tasinmazlarin blok bazinda dadilim adedi ve toplam hisse orani asadida

verilmistir.

Blok B.B. Adedi Hisse Orani

Carsi 445 53,11%
E-3 1 0,90%
A-Otel 27 4,13%
Toplam 473 58,13%

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

TAPU TAKYIDAT BILGILERI

REHINLER HANESi

e Tasinmazlar tzerinde herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

SERHLER HANESI

e T.E.K. lehine kira serhi: 31.12.1992 tarih ve 5538 yevmiye numarasi ile

e Kira serhi: 17.04.1995 tarih, 1315 yevmiye / Yapi Kredi Bankasi A.S. Lehine 5 yil miiddetle
(S6z konusu serh dederlemeye konu tasinmazlardan 89 no.lu dukkan vasifli tasinmaz
Uzerinde vardir)

HAK VE MUKELLEFIYETLER HANESI

e Tasinmazlar lzerinde herhangi bir hak ve mukellefiyet kaydi bulunmamaktadir.

BEYANLAR HANESI
e YoOnetim Plani: 03.03.1994
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Yapilan takyidat incelemelerine goére; tasinmazin devir ve temliki ile ilgili herhangi bir hukuksal
sinirlama bulunmamaktadir.

e Tasinmaz Uzerinde yer alan YOnetim Plani, Kat Mulkiyeti Kanunu geredince yasal gereklilik
olup, tasinmazlar lGzerinde herhangi bir sinirlamasi bulunmamaktadir.

e T.E.K. lehine kira serhi, konu parsel (zerinde yer alan trafoya istinaden konulmus olup,
tasinmazlar Gzerinde herhangi bir sinirlamasi bulunmamaktadir. Rutin bir islemdir.

e Kira Serhi: 89 no’lu bagimsiz bélum (izerinde bulunan serhin, tasinmazin devri ve temliki ile
ilgili herhangi bir sinirlamasi bulunmamakta olup dedere etkisi yoktur

5.3.2. BELEDiYE INCELEMESI
5.3.2.1. iIMAR DURUMU

Besiktas Belediyesi Imar Mudirligi‘'nden 02.12.2014 tarih itibari ile alinan bilgiye gére dederleme
konusu 83 ada 1 sayili parsel 10.12.1993 tasdik tarihli, 1/1000 6lgekli “Besiktas Geri Gorinim ve
Etkilenme Bélgesi Uygulama imar Plani” ve 18.06.1993 tarihli 1/5.000 dlgekli “Besiktas Geri Gérinim
ve Etkilenme Bélgesi Revizyon Nazim Imar Plani” kapsaminda bulunmaktadir.

Tasinmazlar plan kapsaminda “Otel-motel” alaninda kalmakta iken 22.07.2011 tarihli 1/5000 o6lcekli
Nazim Imar plani ve 07.02.2013 tarihi ile onayli 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Planlari ile “Otel-Motel-
AVM” alanina alinmistir. imar plan 6rnegdi ve plan notlan asagida verilmistir.

PLAN NOTLAR} P e

‘ 27
(. Planjon Besiktas ilgesi 76 pafta, 83 A p:
lan fonama sinir Begiktas ilg p /%( "pm

simndir} >
2. Plarj;onama sinin icerisinde kalan alanin iyonu OM
el,motel-avm _ /r'

(Turizny tesis alani) alanidir.OM alanindaz*
(alisiens merkezi) e
378 oz.ws%saﬁ*?;‘%ﬁu mimari gréfede belirlenen bina

«oﬁrukg}na”eﬁ arak ve kullanym-afanini arttirmiamak kaydj
yainizga estetik ve kentsel tagafim amacina yonelik, acikligh
;Ei,_O“ er?:ére(raust kot ‘gé,@ metreyi gecmeyen déw k
sekillerde giydirme cephg Uygulamalari, bina ici tadi

yaKkselen bloklar har_iefﬁdekiygina K 500
gsgn;eyecek sekilde geffaf tepe
uygulamalari ilce“béledivesince

lie yapilabilir. <; Mg
4. Bina ici tadilatiarda ve giydirme

b y g :
;n_namr} 24.04.1999 tarih \?ey228 v
belgesinge yer alan iskan edilebilir, ingi
5. Agiklanmayan hususlarda meri lm
yonetmeliklt geeriicir.

B, Her trig uygulam i i

t ada Tabiat Var| fur

Komisyonunun dygun gdrﬂ;l)'gmac::ﬂlr'

. . N :
\ : S

\
> =

Plan Notlari:

e Plan onama siniri Besiktas ilgesi 76 pafta, 83 ada, 1 parsel siniridir.

e Plan onama siniri igerisinde kalan alanin fonksiyonu OM (Turizm tesis alani) alanidir. OM alaninda
otel,motel-avm (alisveris merkezi) yapilabilir.

e 16.02.1994 tasdik tarihli mimari projede belirlenen bina cephe konturuna ek olarak ve kullanim
alanini arttirmamak kaydiyla yalnizca estetik ve kentsel tasarim amacina yénelik, agikhigi 1.20
metreyi, lst kot +13.40 metreyi gecmeyen degisik sekillerde giydirme cephe uygulamalari, bina ici
tadilatlar ile yikselen bloklar haricindeki bina gabarisine ek 5.00 metreyi gecmeyecek sekilde
seffaf tepe isiklik ortist (skylight) uygulamalari ilce belediyesince onaylanacak avan proje tadilati
ile yapilabilir.

e Bina igi tadilatlarda ve giydirme cephe uygulamalari ile binanin 24.04.1999 tarih ve 228 sayili yapi
kullanma izin belgesinde yer alan iskan edilebilir, insaat alani arttirilamaz.

e Acgiklanmayan hususlarda meri imar plani, sartlari ve ilgili yénetmelikler gegerlidir.

e Her tirli uygulamada Tabiat Varliklari Koruma Bblge Komisyonunun uygun gortisi alinacaktir.
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5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI

Dederleme konusu tasinmazlarin konumlu bulundugu 83 ada 1 parselin imar islem dosya incelemesine
gore asadidaki belgelere rastlanmistir.

Yap! Ruhsati:

e 06.12.2013 tarih 2013/6122 sayi onayli Carsi Blogu'na ait tadilat yapi ruhsati mevcuttur. Ruhsat,
42.205 m?2 insaat alanina sahip, 475 adet badimsiz bolime istinaden cikarilmistir. Tadilat yapi
ruhsatina gore garsi blogu, yol kotu altinda 5 kat ve yol kotu Ustiinde 3 kat olmak Uzere 8 kattan
olusmaktadir. Tadilat yapi ruhsatinda, toplam yapi insaat alani 166.624 m2 olarak belirtilmistir.

Ruhsat Icerigi: Ana kitle (Carsi Blodu) (izerinde yiikselen 3 bloktan (B3 Biiro-E3 Biiro-G Apart Otel) olusan
mevcut yapinin H=13,70 MT irtifada 5 bodrum kat+zemin kat+ 2 normal kat+ teras c¢atidan olusan carsi
blogunda tadilat insaatidir.

Tadilat yapi ruhsati, dis cephe ve isikliklar ile ilgili olup, plan notlarinda da aciklandigi izere binanin
24.04.1999 tarih ve 228 sayili yapi kullanma izin belgesinde yer alan iskén edilebilir, insaat alani
arttirmayan niteliktedir.

e Tasinmazin dosyasindaki resmi kurum yazilarina istinaden, 23.10.1989-17.01.1991-19.06.1991-
17.02.1994 tarihli ek yapi ruhsatlarinin oldugu anlasiimistir.

Yapi Kullanma izin Belgesi:

e 16.03.1994 tarih ve 1153 sayi onayli yapi kullanma izin belgesi goérilmustir. Yapi kullanma izin
belgesine gore;

- 5. Bodrum Kat; siginak, binaya ait otopark, makine dairesi,

- 4. Bodrum Kat; 5 adet diikkan, binaya ait otopark, makine dairesi,

- 3. Bodrum Kat; garaj, diikkanlara ait depo, makine dairesi ve 4 adet dlikkan,
- 2. Bodrum Kat; garaj, dikkanlara ait depo, makine dairesi ve 4 adet dikkan,
- 1. Bodrum Kat; 159 adet dikkan,

- Zemin Kat; 98 adet dukkan,

- 1. Algak Carsi Kati, 105 adet diikkan,

- 2. Algak Carsi Kati, 95 adet dikkan ve 2 adet sinema,

hacimlerinden olusmakta olup, toplamda 474 adet bagimsiz bolim igin gikariimistir.

e 24.10.1995 tarih ve 5102 say! onayli yapi kullanma izin belgesine gore 2. algak carsi katinda yer
alan 1 adet dikkanin tadil edilerek sinemaya dontstlrildiga belirtiimistir. Buna gore 2. algak carsi
katinda 94 adet diikkan ve 3 adet sinema bulunmaktadir.

e 03.03.1999 tarih ve 228 say! onayli yap! kullanma izin belgesi gortulmustir. Yapi kullanma izin
belgesinin verildigi Gnitelerin blogu, kullanim amaci, alani ve kat bilgileri asagida verilmistir.

- B3 Blok (Biiro) > Unite Adedi: 14, Yizélcimi: 16.000 m2, Kat Adedi: 14

- E3 Blok (Biiro) > Unite Adedi: 17, Yizélgiimii: 19.000 m?2, Kat Adedi: 17

- G Blok (Apart Otel) > Unite Adedi: 94, Yizdlcimi: 25.000 m2, Kat Adedi: 23

- 13.70 mt. kotu (Mini Golf) > Unite Adedi: 1, YUzdlcimii: 1.400 m?2, Kat Adedi: 1
Mimari Proje:
e 12.09.2013 tarihli, onayli tadilat mimari proje, isverenden tedarik edilmis olup, incelenmistir.

e 26.02.1994 tarih ve 1994/691 sayi onayl mimari kat irtifak projesi (Besiktas Tapu Sicil Mudurlaga)
5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN IPTALLERI V.B.
DiGER BENZER KONULAR

Dederlemeye konu tasinmazin Besiktas Belediyesi Imar Midirligi arsivinde imar islem dosyasi
incelenmis olup, parsel lzerindeki yapiya ait asadida agiklanan tutanaklar tespit edilmistir.

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

Tepetistii/Umraniye/ISTANBUL 21 2014_300_12



"mVEKTOR

AKMERKEZ GYO A.S._ AKMERKEZ (}

e 08.05.2009 tarih ve 24/28 sayili yap! tatil tutanadr tutuldugu goérulmis olup tutanadin detaylari
asadidaki gibidir.

- Mevcut galeri bosluklarinin kismen kapatildidt,

- Son kattan cati katina gikan ilave ylriyen merdiven imal edildigi,

- Cars! bloguna ait terasa gelik profillerin kurularak kismen camekan ile kapatildigi,

- Cars! blogu dis cephesinde cam giydirme cepheye ait gelik profillerin yerlestirildigi,

- 3 blogu birbirine baglayan cgarsi blogu mevcut cati ortisid altinda celik putreller ile cati
konstriksiyon kuruldugu,

- Dis cepheye reklam panolarinin yerlestirildiginin tespit edilmesi, lzerine insaat faaliyetlerinin
durdurularak binada iskele Belgesine aykiri yapilan tim faaliyetleri temsilen carsi binasinin
teras kismina muhar atilmistir.

e 12.05.2009 tarih ve 2009/2622 sayil Begiktas Belediyesi'nin tutanagina gore; 08.05.2009 tarih ve
24/28 sayil yapi tatil tutanaginda belirtilen “son kattan cati katina gikan ilave ylriyen merdiven”in
sokuldigu belirtilmistir.

e 26.05.2009 tarih ve 89-113-428351-151 sayili enciimen kararinda; “Yap! Tatil tutanadinda tespit
edilen hususlara yonelik olarak 2960 sayili Bogazici Kanununun 13. maddesine gore yikilarak
projeye uygun hale getirilmesi”. Kararda mevcut ve kullaniir durumdaki yapinin carsi katlarinda
korkuluk déseme kaplamasi, dis cephe kaplamasi yenileme faaliyetleri ile birlikte, mevcut galeri
bosluklarinin kismen kapatildigi, son kattan carsi katina gikan ilave yuriyen merdiven imal edildigi,
carsl bloguna ait terasa celik profillerin kurularak kismen camekan ile kapatildigi, carsi blogu dis
cephesinde cam giydirme cepheye ait celik profil yerlestirilmis olmasi, 3 blogun birbirine bagl garsi
blogu mevcut gati 6rtisi altinda celik putreller ile cati konstrikstiyon kuruldugu, dis cephe reklam
panolarinin yerlestirildigi tespit edilmesi lizerine 2960 sayili Bogazici Kanunun 13. Maddesine gore
uygulayarak proje uygun hale getirilmesine Belediye Encliimeninin 26 Mayis 2009 tarihli toplantisi
ile karar verilmigtir.”

e 17.11.2009 tarih ve 207-274-458821-317 sayih encimen kararinda; “Raporda belirtilen ilavelerin

projeye uygun hale getirilmesine ve raporda belirtilen diger konularin ruhsata baglanmasi”
hususunda karar verilmistir.
2010 yili igerisinde Cevre Koruma ve Kontrol Midurligi'ne ¢ok sayida isyerine acilmasina dair
gorls sorulmustur. Buna goére, 19.10.2009 tarihli ve 29/25 no.lu yapi tatil tutanaginda belirtilen
ilavelerin projeye uygun hale getirilmesi ve yapi tatil tutanaginda belirtilen diger konularin ruhsata
baglanmasi konusunda 17.11.2009 tarihli enciimen karari alindidi belirtilmistir.

e Tasinmazin dosyasinda Besiktas Belediye Baskanlidi Imar ve Sehircilik Midiirlidii’niin Istanbul
Bliyliksehir Belediye Baskanhdi Imar ve Sehircilik Daire Baskanhdi Imar Miiddrlidi’ne 26.06.2012
tarih ve M.34.6.BAS.0.13/2242 sayili yazisinda "... 19.10.2009 tarih ve 29/25 cilt/sira sayili 2 Nolu
Yap! Tadil Tutanadi dizenlenerek Yapi Tatil Tutanadinda belirtilen ilavelerin projeye uygun hale
getirilmesi ve Yapi Tatil Tutanadinda belirtilen dider konularin ruhsata badlanmasi hususunda
17.11.2009 tarih ve K/207-274-458821-317 sayili Belediye Enclimeni Karari alinmistir. Séz
konusu yer de 17.11.20009 tarih ve K/207-274-458821-317 sayili Belediye Enciimeni Karari geregi
yikilmasi gereken yerlerin yikilmasi iizerinde Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlidi Zabita Tedbir
Midiirlidi, Ilce Emniyet Midiirlidi gérevii personeli ve Baskanlidimiz yikim ekibi ile birlikte
16.08.2010 tarihli tutanak diizenlenmistir...” seklinde belirtilmistir. S6z konusu belge raporun ekler
béliimii” EK 2 — DOKUMAN VE BELGELER” boliimiinde verilmistir.

+ Besiktas Belediyesi Baskanligi Hukuk Isleri Midarliga tarafindan imar ve Sehircilik Midirligi’ne
iletilen 27.11.2014 tarih ve 32156257/846988 sayili belgeye goére; “Supheli Filiz Yilmaz aleyhine,
Besiktas, Nispetiye Cad. 76 pafta, 83 ada, 1 parsel sayili yer ile ilgili imar kirliligine neden olmak ve
muhir bozma nedeniyle agilan kamu davasinda Mahkemece verilen karar Yargitay tarafindan
bozulmustur. Mahkemece yeniden bir karar verildiginde Mudurlaglntize bilgi verilecektir.” seklinde
belirtilmistir. (Yargitay ilami; T:25.11.2014, K:2014/26926)

e Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel Mudirligt’'nin Besiktas Belediye
Baskanligi'na 14.06.2013 tarih ve 92759939 sayil yazisinda:

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

Tepetistii/Umraniye/ISTANBUL 22 2014_300_12



"mVEKTOR

AKMERKEZ GYO A.S._ AKMERKEZ (}_ ‘

“... Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Arnavutkéy Mevkii, 76 pafta, 83 ada, 1 parsele kayith miilkiyeti Akmerkez
Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. ile 112 hissedarina ait 22.557 m2’lik alan iliskin mdellifince, bina igindeki
déhili tadilat ve dekorasyon islerinin yapilmasi (b6lme, duvar degisikligi v.b.), dis cephesinin ve tepe igiklik
camlarinin, acilmis olan uluslararasi bir proje yarismasi sonucu belirlenen cam kaplama ile degistirilmesi
amaciyla hazirlanan 1/1000 élgekli uygulama imar plani degisikligi teklifi, ilgili kurum ve kurulus gérislerine
uygun sekilde plan ve plan notlarinda gerekli diizenlemelerin yapildi§i ve Istanbul Biiyiiksehir Belediyesince
uygun sekilde plan ve plan notlarinda gerekli diizenlemelerin yapildigi ve Istanbul Bilyiiksehir Belediyesince
22.07.2011 tarihinde onaylanan 1/5000 6lgekli nazim imar plani ve plan notlarina uygun olarak hazirlandigi
tespiti ile 644 sayili kanun hikmiinde kararname hiikiimleri dogrultusunda, bakanlhk makaminin 07.02.2013
tarih ve 2357 sayili oluru ile onaylanmis olup, 18.02.2013 tarih ve 2508 sayili yazimiz ile onayli planlar ilgili
kurumlara iletilmistir.

Iigi (b) yazi ile onayli 1/1000 élcekli uygulama imar plan paftasinin, 3194 sayili imar kanunun 8/b maddesi
uyarinda 25.02.2013-27.03.2013 tarihleri arasinda bir ay siire ile Cevre ve Sehircilik II Midirliigi ilan
panosunda askiya cikarildigi ve aski sliresi igerisinde plana ilgi (c) de kayith 1 adet itirazda bulunuldugu
bildirilerek, aski ilan tutanagi ve askidan indirme tutanaginin birer érnegi bakanlgima iletilmis olup, bahse konu
itiraz 09.05.2013 tarih ve 842 sayili makam oluru ile uygun goérilmustdr.

Bu c¢ergevede; Bakanlik Makaminin 07.02.2013 tarih ve 2357 sayili oluru ile onaylanan planin kesinlestigi ve
anilan plana iliskin uygulamaya daire islemlere baslanabilecedi hususunda bilgilerinizi ve geregini rica ederim.”

07.02.2013 tarihli plana istinaden parsel tzerindeki yapinin garsi blogu tadilat projesi alinmis olup,
tadilat calismalari devam etmektedir. Imar plan, Cevre Sehircilik Bakanhg tarafindan onayanmis
olup 1/1000 élgeklidr.

5.3.2.4. YAPI DENETIM FIRMASI

Dederleme konusu tasinmazlar ilk yapi ruhsatini, Yapi Denetim Kanunu'nun vylrirlide girdigi
29.06.2001 tarihinden o6nce almis olduklarindan yapi denetim kanununa tabi degildirler. Parsel
Uzerindeki yapiya ait, 12.09.2013 onaylanan tadilat projesine istinaden alinan tadilat yapi ruhsatina
gore yap! denetim bilgileri asagida verilmistir.

Yapi Denetim Kurulusu: Oz Anadolu Yapi Denetim Hizmetleri Ltd. Sti.
Adres: Tevfik Erddnmez Pasa Sokak, Gil Apt. No:20, Kat:2, Sisli/ISTANBUL
Telefon: 0 (212) 275 89 96/97

5.3.3. SON 3 YIL iICERISINDEKI HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSIiM

Son 3 Yil Igerisindeki Hukuki Durumdan Kaynakli Degisim

TAPU SiciL MUDURLUGU

BILGILERI
(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim-Satim Bilgileri)

Dederleme konusu tasinmaz, son Ug yil igerisinde her
hangi bir alim-satim islemine konu olmamislardir.

Dederlemeye konu 83 ada 1 sayili parselde, 10.12.1993
tasdik tarihli, 1/1000 6lgekli “Besiktas Geri Gorinim ve
Etkilenme Bélgesi Uygulama imar Plani” ve 18.06.1993
tarihli 1/5.000 o&lgekli “Besiktas Geri Gorinim ve

BELEDIYE BIiLGILERI Etkilenme Bélgesi Revizyon Nazim Imar Plan”
(Imar Planinda Meydana Gelen . kapsaminda “Otel-motel” alaninda kalmak iken,
Dedisiklikler, Kamulastirma Islemleri ° 22.07.2011 tarihli 1/5000 oélgekli Nazim Imar plani ve
V.B. Bilgiler) 07.02.2013 tarihi ile onayli 1/1000 o6lgekli Uygulama

Imar Planlari ile “Otel-Motel-AVM” alanina alinmistir.

Yazih imar durumu 01.12.2014 tarihli olup raporun
ekler béliminde verilmistir.

5.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE
Dederleme konusu tasinmazlar halihazirda insaati tamamlanmis ve kat miulkiyeti tesis edilmis olup,
dederlemede proje dederlemesi yapilmamaktadir.
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6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1. KAVRAMLAR

UDES standartlari, Fiyat, Maliyet, Pazar ve Deder terimlerinin, dedgerleme disiplininde kullaniimasina
iliskin tanimlarini asagidaki gibi yapmaktadir.

Fiyat, bir mal veya hizmet icin arz veya talep edilen veya 6denen tutar icin kullanilan bir terimdir.
Satis fiyati, kamuya agiklanmis veya gizli tutulmus olsun, tarihi bir gergektir. Belirli bir alici ve/veya
saticinin, finansal olanaklari, amaclari ve 6zel menfaatleri nedeniyle bir mal veya hizmet icin 6dedikleri
fiyat ile bagkalar tarafindan o mal ve hizmete atfedilen deder arasinda herhangi bir iligki olabilir veya
olmayabilir. Fiyat genelde, belirli bir alici/satici tarafindan belirli sartlar altinda mal ve hizmetlere
verilen goreceli dederin bir gostergesidir.

Maliyet, mal ve hizmetler igin 6denen tutar veya o mal ve hizmeti Uretmek, yaratmak igin katlaniimasi
gereken bedeldir. S6z konusu mal veya hizmet tamamlandiginda, maliyet artik tarihi bir gergektir. Mal
veya hizmet igin 6denen bedel alici igin onun maliyeti olmaktadir.

Pazar, alicilar ve saticilar arasinda fiyat mekanizmasi araciligi ile mal ve hizmet alis verisinin yapildigi
ortamdir. Pazar kavraminin iginde, alici ve saticillar arasinda mal ve/veya hizmet alis verisinde
herhangi bir kisitlama olmamasi fikri zimnen yer almaktadir. Alici ve saticilar, arz ve talep iliskisine,
fiyat belirleyici diger faktorlere, taraflarin kendi olanak ve bilgilerine, mal ve hizmetlerin goreceli
kullanimlarina, kisisel ihtiya¢ ve isteklerine gére davranirlar. Pazar, yerel, bdlgesel, ulusal veya
uluslararasi olabilir.

Degder, satin alinacak bir mal veya hizmet igin alicilar ve saticilar arasinda olusturulan fiyat ile ilgili
ekonomik bir kavramdir. Deder gercek bir veri olmayip belirli bir deger tanimina gére belirli bir
zamanda mal ve hizmetler icin 6denmesi muhtemel bir fiyatin bir takdirinden ibarettir. Dederin
ekonomik anlamdaki kavrami, degerlemenin yapildigi tarihte malin sahibi veya hizmeti alan kisiye
tahakkuk eden yararlar hakkinda piyasanin gérisind yansitir.

Kaynak: UDES- sayfa 11

6.2. DEGER TANIMI
Pazar/Piyasa degeri

Bir mulkin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecedi
sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak,
uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gerceklestirecekleri alim satim isleminde el
dedistirmesi gerektigi takdir edilen tutardir.

Pazar Dederi tahmini, belirli bir mulkan belirli bir tarihte tanimh mulkiyet haklarinin objektif bir sekilde
takdir edilmesi anlamina gelir. Bu tanimin iginde var olan husus, bir kisinin 6nceden tasarlanmis
gorusu veya kazaniimis haklarindan gok, gok sayida katiimcinin faaliyet ve motivasyonundan olusan
bir genel pazar kavramidir.

Bazi llkelerde, Pazar Dederi terimi ile ayni anlami tasiyan yasal bir terim olan Makul Pazar Dedgeri
terimi kullanilmaktadir. Bu, bir muhasebe terimi olan Makul Deger ile karistirilmamalidir. Pazar Degeri
teriminin daha fazla nitelendirmeye ihtiyag duymadigi ve tiim Ulkelerin bu kullanima uyum saglamasi
gerektigi goértstini tagimaktadir.

Ozetle, Pazar/piyasa dederi, Belirlenmis miilkiyet haklarinin belirli bir tarihte, rekabetci bir piyasaya
arz edildikten sonra adil bir satis igin gerekli kosullar altinda, hem alicinin ve hem de saticinin mantikli,
bilgili, basiretli, baski altinda olmadan ve kendi menfaatleri gercevesinde, her ikisinin de zorlama
altinda olmadigi varsayimi ile nakit veya nakde esdeder kosullarda ya da diger kesin olarak ortaya
konmus kosullarda satilmasi gereken en olasi fiyat olarak tanimlanir.

Kaynak: UDES - Sayfa 12- 5.2, 5.3, 5.4, 5.5
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6.3. DEGERLEME GELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Dederleme teknigi olarak tUlkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem bulunmakta
olup bunlar “"Maliyet Yontemi”, “"Emsal Karsilastirma Yéntemi” ve “Gelir Kapitalizasyonu” ydntemleridir.

MALIYET YONTEMi: Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden
insa edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin
ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, “Hicbir sahis ona kars! 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 gayrimenkulliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina
dederinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Maliyet yaklasiminin uygulanmasinda, varliklari olusturan her bir varligin maliyeti, gelistirmecinin kari
da dahil olmak Uizere, dederleme tarihi itibariyle sahip olunan bilgi kullanilarak tahmin edilmelidir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMi: Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlarini pazarin
belirledigini kabul eder. Pazar dederi de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan
mulklerin pazar fiyatlari Gzerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Dederleme konusu milk, son zamanlarda piyasada satisi gerceklestirilen benzeri mulklerin satis
fiyatlariyla (listelenen ve teklif edilen fiyatlar) karsilastinlir. Satis fiyatlar, uygun karsilastirma
kistaslari kullanilarak incelenir ve ortaya gikan farkliliklara gére ayarlanir.

Emsal kargilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
e Analiz edilen gayrimenkulln tiru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dliizeyde bilgi sahibi oldugu ve
bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadidi kabul edilir.

¢ Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre icin kaldigi kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel o6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

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

GELIR YONTEMIi: Bu yéntemde tasinmazlarin pazar dederi, gelir yaratma potansiyeli/kapasitesi ile
Olcultr. Dederin gelecekte elde edilmesi beklenen faydalara gore belirlendigi beklentiler ilkesine
dayanir. Bu yéntem, tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa, érnegin
kira geliri Greten tasinmazlar, alisveris merkezleri, ofisler, kiralanan konutlar gibi- stirim bedellerinin
bulunmasi icin gelir yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile bir tasinmazin dederinin
belirlenmesinde 6lglt, elde edilebilecek net isletme geliridir. Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillhik
isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi, tahsilat kayiplar ve isletme
giderlerinin (sabit, dedisken giderler) gikarilmasi ile bulunur. Gelir Yéntemi cergevesinde Gelir
indirgeme Yéntemi (indirgenmis Nakit Akislarn Yéntemi) ve Direkt/Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemleri
kullaniilmaktadir.

“indirgenmis nakit akislar ydntemi” yaklasiminda, gayrimenkuliin pazar dederi, gelir yaratma
kapasitesiyle 6lcllir. Indirgenmis nakit akislari yaklasimi, dederin gelecekte elde edilmesi beklenen
faydalara gore belirlendigi beklentiler ilkesine dayanir. Gelecekteki tahmini gelirlerin, su andaki
dederini goz 6niinde bulundurur ve gelecekteki ddenecek veya alinacak olan bir parasal toplamin, bir
dizi nakit akisin, buginki dedere doénustlrilmesinde kullanilan bir 1skonto orani secilerek nakit akis,
buglne indirgenir.

“Direkt kapitalizasyon ydntemi” yaklasiminda ise, bir genel orani, tek bir yihin veya istikrarl net
isletme gelirine bélindluginde bir deder goOstergesi elde edilmesini sadlayan tim riskler getirisini
uygulamaktadir. Dogrudan indirgeme 6zellikle verilerin yeterli oldugu pazarlarda kullaniimaktadir.
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6.4. DEGERLEME ISLEMINI ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme islemini etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

6.5. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER - SWOT ANALizi
o GUGCLU YANLAR

v

v

v

Degderleme konusu tasinmaz Istanbul’un elit ve liiks bdlgelerinden biri olan Etiler bélgesinde
yer almakta olup ust gelir grubuna hitap eden bir bélgedir.

Dederleme konusu tasinmaz karma kullanima konu cok kath gelistirilmis bir proje olup Ust
katlarindan bogaz ve sehir manzarasi gorilebilir.

Tasinmazin toplu tasima ve 6zel araglar ile ulasim imkani iyidir.

Tasinmazin konumu itibariyle cekim glcl ve reklam kabiliyetinin ylksek oldugu bir bolgede
konumludurlar.

S6z konusu tasinmaz Istanbul’'un merkezi bir semtinde konumlanmistir.

Dederleme konusu tasinmaz yeni yapilan Levent-Hisaristi Metrosu glizergdhinda konumlu
olup, Uygulama Oteli duradi ile Etiler-1 duragi arasinda yer almaktadir.

Tasinmaz, E-5 karayolu ve Tem otoyolu arasinda kalmakta olup, énemli baglanti noktalarina
ylksek erisilebilirlige sahiptir.

Konu taginmaz Avrupa yakasinin is odakl cazip bdlgelerinden biri olan Zincirlikuyu-Maslak
aksinda Levent bélgesinde bulunmaktadir.

Tasinmazin, Ust gelir grubuna hitap eden bir magaza karmasi ile kendisini konumlandirmis ilk
alisveris merkezlerinden biri olmasi.

Avrupa Yakasi'nin bu bdlgesinde ofis-rezidans-konut-otel konseptine uygun tiketim anlayisi
bulunmaktadir.

e ZAYIF YANLAR

N4

N4

N4

Tasinmaz, ana ticari aks olan Blylkdere Caddesi lizerinde dedil, ikincil 6neme sahip Nispetiye
Caddesi Uzerindedir.

Ana ulasim akslarina ulasmadan, TEM ve D100’e varmak mimkin dedildir. TEM igin, tali bir
yol mevcuttur.

Manzaranin ancak Ust katlardan elde edilebilir olmasi.

e FIRSATLAR

v

Halihazirda yapimi devam eden metro hattinin Uygulama Oteli duradi ile Etiler-1 duradi
arasinda yer aliyor olmasi tasinmaza ulasim imkanini arttirmaktadir.

e TEHDITLER

N4

N4

<

Diinya ve Ullke ekonomisindeki belirsizlikler ve dalgalanmalar tim sektorleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektoriind de olumsuz yénde etkilemektedir.

Boélgeye alternatif yeni ikametgah bolgelerin hizli olusumu (Maslak, Gayrettepe, Seyrantepe,
Kemer Burgaz gibi bdlgeler).

Tasinmaz ile ayni bolgede yer alan eski polis okulunun bulundugu parsel lizerinde, yasal olarak
ve konumu itibariyle perakende unitelerinin de yer aldigi karma kullanima konu proje
gelistiriimesine, rekabete, elverisli olmasi.

Blylkdere Caddesi'nde arzin devam ediyor olusu.

MIA aksinin eski kalbi olarak nitelendirilen Esentepe-Zincirlikuyu bélgesinde gelistirilen yeni
projeler, talebin bu bélgeye dogru kaymasina neden olmaktadir.
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6.6. KIRA DEGERI TESPiTi iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME
YONTEMLERI VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Is bu raporu kapsaminda, 83 ada 1 parsel sayili tasinmaz (izerinde yer alan kat mlkiyeti tesis edilmis
ana gayrimenkulin Carsi blogunda yer alan 445 adet bagimsiz boliumun kira bedeli tespiti amaciyla
hazirlanmigtir.

Tasinmazlar icin tespit edilen birim kira bedellerin piyasa ile uyumlulugunu test etmek amaciyla,
piyasa arastirmasi yapilmistir.

6.7. KiRA DEGERI TESPITINE iLIiSKIN PIiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Raporun 6.6. bolumunde acgiklandigi lUzere tasinmazlarin, proje blinyesinde tespit edilen kira bedelleri,
piyasa arastirmasi ile uyumlulugu test edilmistir.

Dederlemeye konu tasinmazlar mevcutta alisveris merkezi fonksiyonunda isletilmektedir. Buna gére
emsal arastirmasinda, alisveris merkezleri piyasa arastirmasi yapilmistir. Bu kapsamda yapilan piyasa
arastirmasi bulgulari raporun ekler béliminde “EK.4. PIYASA ARASTIRMASI” verilmis olup asagidaki
gibi 6zetlenmistir.

Alisveris Merkezi

Piyasa arastirmalarina gore alisveris merkezi arastirma ve analizlerinde, kiralanabilir alan, Gnite adedi,
Unite basina disen ortalama kiralanabilir alan, ortalama birim kira bedelleri analizleri yapilmis olup,
arastirma ve analizler raporun ekler bdliminde verilmistir. Piyasa arastirmasinda genel alisveris
merkezlerindeki ortalama birim kira bedelleri incelenmis ve sehir merkezinden ceperlere dogru
gidildikce, degerin dedistigi gozlenmistir. Yapilan analizler asagida verilmistir.

Ortalama Birim Kira Bedeli, USD/m?2
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6.8. KIRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

Alisveris merkezi piyasa arastirmasi bulgularina gére, tasinmazin konumlandigi kent merkezinden
ceperlere gidildikce birim kira dederlerinin azaldigi tespit edilmistir. Buna gére kent merkezinde
alisveris merkezi birim kira bedellerinin 50-150-USD/m2/ay araliinda oldugu, merkezden ceperlere
gidildikce bu aralifin 16-32-USD/m2/ay seviyelerine distugl tespit edilmistir. Dederlemesi yapilan
alisveris merkezi, sehir merkezinde konumlanmis olup, hedef kitlesi ile benzerlik gésteren ve yukarida
Grafik 1 de belirtilen alisveris merkezlerinde ortalama kira bedelleri 120 USD/m?2/ay olarak tespit
edilmektedir.

Kira sbzlesmesine gore toplam kiralanabilir alan ~33.215 m2 olup, ~2.647 m2 bos alan
bulunmaktadir. Buna gdre tasinmazlarin mevcut kullaniminda ~%92 doluluk orani tespit edilmektedir.

Kira dederi takdiri, Akmerkez GYO A.S.’nin Carsi blogunda yer alan 445 adet bagimsiz bolimu igin
yapilmaktadir. Tasinmazlardan, onayl mimari projesine gére bahge katinda yer alan “mini golf” ile
bodrum katinda yer alan ve otopark olarak kullanilan “Garaj 1” ve “Garaj 2" vasifi tasinmazlar
kiralamaya konu olmadigindan ayrica kira dederi takdiri yapilmamis olup, kira dederi takdiri yapilan
442 adet bagimsiz bolim dederi icerisinde katkilari bulunmaktadir (otopark).

Cars! blogunda yer alan tasinmazlarin, kira dederi, Grafik 1’de analizi yapilan, merkezi konumda ve
benzer hedef kitleye hitap eden emsallerin piyasa ortalama kiralarn ile uyumlu olacak sekilde
yapilmistir.

Alisveris merkezinde yer alan tasinmazlar dikkan vasifli olup, yerinde farkli segment gruplarindan
olusacak sekilde kiralamaya konu olmustur. Kira bedeli tespitinde bulunulurken proje blinyesinde yer
alan tasinmazlar, benzer konumda yer alsalar bile, shop mixe gére, segment bazinda farkliliklar kira
bedellerine yansitilmistir.

Dederlemesi yapilan bagimsiz bolimler, mimari projede belirtilenden farkh olarak, bazi magazalarda
birlestiriimek bazi madazalarda boélinmek suretiyle kullanilmaktadir. Toplam 207 adet madaza
kullanimi mevcut olup kira dederi takdiri bu mevcut kullanima uygun olarak yapilmistir. Raporun ekler
boliminde, Ek. 6 da liste olarak verilmistir. Takdir edilen toplam kira bedeli asagidaki gibidir:

TOPLAM AYLIK BRUT KiRA BEDELI, USD/AY YILLIK BRUT KiRA BEDELI, USD/YIL
3.759.562 45.114.743

6.9. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKiI DURUMUNUN ANALizi

Tasinmaza ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Sicil Mudirligi’'nde yapilmis olup, hukuki acgidan
herhangi bir kisitlayici durum tespit edilmemistir.

6.10. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Dederlemesi yapilan tasinmazlar icin tapu kuttglinde kat milkiyeti tesis edilmis, Akmerkez
Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S. adina ayr bagimsiz boélimler olarak kayithdirlar. Kira bedeli
tespitinde kira kontratlarina gére madazalarin mevcut kullanim sekli ve segmenti dikkate alinmistir.
Ortak alanlar, takdir edilen dedere katki yapmaktadir.
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7. SONUC

7.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUGC CUMLESI

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

7.2.KiRA DEGERI TAKDIRI

Kira dederi takdiri, Akmerkez GYO A.S.’nin Carsl blogunda yer alan 445 adet bagimsiz bolimi igin
yapllmistir. Tasinmazlardan onaylh mimari projesine gore, bahce katinda yer alan “mini golf” ile
bodrum katinda yer alan ve otopark olarak kullanilan “Garaj 1” ve “Garaj 2” vasifli tasinmazlar
kiralamaya konu olmadigindan ayrica kira dederi takdiri yapilmamis olup, kattiklari deger, kira degeri
takdiri yapilan 442 adet bagimsiz bolim dederleri icerisinde yer almaktadir.

Dederlemeye konu tasinmazlarin brit kira toplamlari asagidaki tabloda verilmistir..

AYLIK KIRA BEDELT | VYILLIK KIRA BEDELE : YILLIK KiRA BEDELI

83 ADA 1 PARSEL

TL/AY TL/AY USD/AY

ECarsl Blogu - Akmerkez GYO A.S.,
i miilkiyetindeki tasinmazlar

8.646.992 103.763.909 45.114.743

Dederleme konusu tasinmazlarin KDV harig aylik kira bedeli;

8.646.992-TL (SekizmilyonAltiyiizkirkaltibinDokuzyiizdoksaniki -Tiirk Lirasi) olarak takdir

edilmistir.
*(30.12.2014 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD alis kuru 2,3-TL olarak kabul edilmistir)

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Nazen TOMEN Mustafa NURAL
SPK Lisans NO:400645 SPK LISANS NO:400604
Yik. Mimar Harita Mihendisi
Dederleme Uzmani Genel Mudur Yardimcisi
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