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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 BiTis TARIHi

TESPIT EDILEN DEGER

Dederleme konusu tasinmaz; 6 adet bagimsiz bolium ve sosyal
tesis

Degderleme konusu tasinmaz; Istanbul 1ili, Uskiidar Ilgesi,
Acibadem Mahallesi, 1341 ada 60 parsel ve 1083 ada 67 parsel
lzerinde yer alan 6 adet bagimsiz bolim ile 1341 ada 64
parsel Gzerinde yer alan sosyal tesis binasidir.

e 1083 ada 67 parsel: 34.902,07 m2

e 1341 ada 60 parsel: 24.137,18 m?2
e 1341 ada 64 parsel: 4.637,08 m2

60 parsel lUzerinde: 100.422 m?2
64 parsel Uzerinde: 3.991 m2
67 parsel lzerinde: 98,663 m2

Dederleme konusu tasinmazlardan Akasya Go6l ve Akasya Koru
etaplarinda yer alan 6 adet dairenin halihazirda i¢ dekorasyon
calismalari tamamlanmamis olup sosyal tesis binasi halihazirda
spor tesis amaciyla kullaniimak lizere dizenlenmektedir.

1341 ada 60 parsel; 18.03.1991 tasdik tarihli ve 1/1000 &lgekli
Altunizade Uygulama Imar Plani, 07.08.2006 tasdik tarihli 1/5000
Olgekli plan tadilatindave 15.09.2008 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli plan
tadilatinda, kismen KAKS:1.00 vyapilanma kosullarinda h:serbest
irtifada, ayrik nizam ile avan proje uygulamasi yapilacak “konut”
alaninda, kismen kismen de imar yolu alaninda kalmaktadir.

1083 ada, 67 parsel; 18.03.1991 tasdik tarihli ve 1/1000 olgekli
Altunizade Uygulama Imar Plani, 07.08.2006 tasdik tarihli 1/5000
Olgekli plan tadilatindave 15.09.2008 tasdik tarihli 1/1000 olgekli plan
tadilatinda, kismen KAKS:1.00 vyapilanma kosullarinda h:serbest
irtifada, ayrik nizam ile avan proje uygulamasi yapilacak “konut”
alaninda, kismen rekreasyon alaninda kismen de imar yolu alaninda
kalmaktadir.

Dederleme konusu 64 no.lu parsel ise ayni plan kapsaminda,
rekreasyon alaninda kalmaktadir.

64 no.lu parsel lizerinde bulunan sosyal tesis icin nihai deder,
maliyet yontemi ile verilmis olup, gelir yontemi ile
desteklenmistir.

1083 ada, 67 parsel no ve 1341 ada 60 parsel no Uzerinde
bulunan toplam 6 adet bagimsiz bolim igin nihai deger emsal
karsilastirma yontemi ile verilmis olup, gelir yontemi ile
desteklenmistir.

27.12.2013

Toplam Deger, KDV harig:

18.786.891-TL
(Onsekizmilyonyediyiizseksenaltibinsekizyiizdoksanbir)-
Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.
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2. RAPOR BiILGILERI

RAPORUN TARIHI

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME BiTiS 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 ILiSKiIN
BiLGi

31.12.2013
2013_300_41
27.12.2013
11.11.2013
2013_300_36..41

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Dizenlemeleri
kapsaminda GYO portféyl igin hazirlanmistir.
02.08.2007 tarih 26601 sayili resmi gazetede
yayimlanan Seri :VIII, No:53 "Sermaye Piyasasi
Mevzuatl Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Tebligde Degisiklik Yapilmasina
Dair Teblig"i ve 20/7/2007 tarih ve 27/781 sayilh Kurul
kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde
dizenlenmistir.

Is bu Rapor; Istanbul ili, Uskiidar Ilgesi, Acibadem
Mahallesi, 1341 ada 60 parsel ve 1083 ada 67 parsel
Uzerinde yer alan 6 adet bagimsiz bélim ile 1341 ada
64 parsel lzerinde yer alan sosyal tesis binasinin deder
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

HALIL AKKAYA
SPK Lisans No: 401198
Insaat Mihendisi

Mustafa NURAL
SPK Lisans No: 400604
Harita Mihendisi
Genel Midur Yardimcisi

Rapora konu gayrimenkullerden 1341 ada 64 sayil
parsel Uzerinde yer alan sosyal tesis binasi ile ilgili
olarak Sirketimizce daha o6nce 13.01.2012 tarih ve
2011_300_12_ 03 rapor numarali ve 17.01.2013 tarih
ve 2012_300_40 rapor numarall 2 adet degerleme
raporu hazirlanmistir.

Rapora konu 1341 ada 60 parsel ve 1083 ada 67 parsel
Uzerinde yer alan 8 adet bagimsiz bolim ile ilgili olarak
tarafimizca daha o6nce 2012_300_38 rapor numarali
dederleme raporu hazirlanmigtir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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3. SIRKETI VE MUSTER1YI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI BIiLGILER
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve
VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

: VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

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

SAF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

: Ankara Devlet Yolu Haydarpasa Yonu 4. km Cecen

Sokak Uskiidar/ISTANBUL

Is bu raporun amaci, Istanbul ili, Uskiidar Ilcesi,
Acibadem Mahallesi, 1341 ada 60 parsel ve 1083
ada 67 parsel Uzerinde yer alan 6 adet bagimsiz
bolim ile 1341 ada 64 parsel Uzerinde yer alan
sosyal tesis binasinin piyasa rayic dederinin tespiti
ve sermaye piyasasl mevzuati geregince, dederleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar"
cergevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi
olup, muisteri tarafindan getirilen bir kapsam ve
sinirlama bulunmamaktadir.
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4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENiIN ANALizZzi VE KULLANILAN
VERILER

ISTANBUL iLi

Istanbul 1li, kuzeyde Karadeniz, | . ST loAR SIvRLAR ARTAS
doguda Kocaeli Siradaglari’nin )
yluksek tepeleri, glineyde 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 bdimektedir. =aET

il alani, idari bakimdan dodu ve .

glineydogudan Kocaeli'nin

Karamiirsel, Gebze, Merkez ve Kandira Ilceleriyle, giineyden Bursa’min Gemlik ve Orhangazi
Ilceleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdag'in Gorlu Cerkezkdy ve Saray Ilgelerinin yani sira,
Kirklareli'nin de Vize Ilgesi topraklariyla gevrilidir.

Istanbul nifusunun;

. Ekim 2000 sayim sonuglarl itibariyle 67.803.927 Kkisilik Tlrkiye nifusu iginde
10.018.735 kisi ile %15 dir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin Kisi,
2000-2010 ddneminde vyilda ortalama 431.171 kisi artis gostermistir. Bu sonuca gore
Tirkiye geneline bakildiginda istanbul'un barindirdi§i niifus ve alan itibariyle tasimakta
oldugu énem acikca gériilmektedir. 1997 ve 2000 yillar arasinda Istanbul icin tespit edilen
yillik bilylime 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 dustigid goézlenmektedir. Bunun sebepleri Turkiye genelindeki
nifus artis hizinin (dogurganhk orani) dismesi ve géglin yavaglamasidir.

. Aralik 2007 sayim sonuglar itibariyle 70.586.256 Kkisilik Turkiye nufusu iginde
12.573.836 kisi ile %17.8 dir.

. 2010 sayim sonuglar itibariyle 73.722.988 kisilik Turkiye nufusu iginde 13.120.596
kisi 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 igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent
nifusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal nifusudur. 2010 yili verilerine gére incelendiginde en
ylksek nlfusa sahip ilcesi Badcilar, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
Istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 64,66'si (8.571.374) Avrupa Yakasi; % 35,33'U0 de
(4.684.311) Anadolu Yakasinda yasmaktadir

. 2011 sayim sonuglari itibariyle 74.724.269 kisilik Turkiye nifusu iginde 13.624.240
kisi ile %18.2’e olarak saptanmistir. 2011 yilinda Istanbul’'un niifus artis orani %3,8
olmustur. Nifus artis hizi artmakta olup, 2000 yilinda ortalama %2.88, 2005 yilinda % 2.5,
2010 yilinda % 4,90, 2011 yilinda ise % 3,8 olmustur. Toplam nufus igerisinde 13.483.052
(% 98,93) kent nlfusu, 141.188 da (% 1,03) kirsal nifusudur. 2011 yili verilerine gére
incelendiginde en ylksek nifusa sahip ilgesi 746.650 kisi ile Bagcilar, en az nifusa sahip
ilcesi ise 13.883 kisi ile Adalar olmustur. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 61,06
(8.319.273) Avrupa Yakasi; % 38,93'G de (5.304.967) Anadolu Yakasinda yasmaktadir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Thlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4
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Istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
Bunlar Batida; Avcilar, Klglikcekmece, Buylkgekmece, Arnavutkdy, Catalca, Silivri, Bakirkdy,
Bahcelievler, Badcilar, Gungoren, Esenler, Bayrampasa, Basaksehir, Beylikdlizli, Zeytinburnu,
Fatih, Emin6nl, Beyoglu, 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 varhigi acisindan da llkenin en dnemli ili
durumundadir.

USKUDAR ILCESI

Yiizolgiimii: 35,34 km?2
Mahalle Sayisi: 33
Koordinatlar: 41°01'30, 29°01'58

Uskidar istanbul'un Anadolu Yakasi'nda bir ilcesidir.
Uskiidar Ilgesi, kuzeyde Beykoz, kuzeydoguda Umraniye,
doguda Atasehir, glineyde Kadikéy ilceleri ve batida
istanbul Bogazi ile cevrilidir.

flgenin yuzélgimi 35,34 m2’dir. Uskidar topraklari
dogudan batiya dogru genis sirtlar ve tepeler halinde
hafif egimlerle kiylya yaklasarak Istanbul bogazina iner.
Ulke turizminin dnemli merkezlerinden birini teskil eden
tepelerinden Blylk Camlica Sefa Tepesi denizden 268
m, Kiglik Camlica Tepesi ise 229 m yuksekliktedir.
Uskiidar'n toplamda 33 adet mahallesi mevcuttur:
Acibadem, Ahmediye, Altunizade, Aziz Mahmud Hidayi,
Bahgelievler, Barbaros, Beylerbeyi, Bulgurlu, Burhaniye, Cumhuriyet, Cengelkéy, Ferah, Glzeltepe,
icadiye, Kandilli, Kisikh, Kirazlitepe, Kuleli, Kuzguncuk, Kiigiik Camlica, Kiigiiksu, Kiipliice, Mehmet
Akif Ersoy, Mimar Sinan, Murat Reis, Salacak, Selami Ali, Selimiye, Sultantepe, Unalan, Valide-i
Atik, Yavuztirk, Zeynep Kamil.

Kisikli Mahallesi, Cakaldagi Mezarlii ve Istanbul Biyiiksehir Belediyesi Camlica Sosyal Tesisleri'ne
ev sahipligi yapmaktadir.

Yillara gére ilce niifus verileri| .. . . . . ;
VillarlKent  TKar Toplam| NUFUSU: Ilgenin nifusu, 1985 genel nifus sayiminda 490185 iken

2010 |526.947]- 526047 1988 yilinda Umraniye’nin ilge olmasi ile Uskidarin nufusu 1990 yil
2007 [582.666)- 382.666 genel nifus sayiminda 395623 kisiye dismdustir. 2000 yih son genel
2000 |495.118)- 495.118 nifus tespitinde ise kesin olmayan sonuglara goére ilgemizin nifusu
1007 1472.124- 472124 496402 olmus ve niifus bazinda Istanbul ilceler niifus siralamasinda
1000 (395.623)- 3856231  5.sirada yer almistir. Niifus artis hizi son iki niifus sayimina gére ilgede

1985 |467.212122.973 |490.185

% 4'tar. Hizh artisin nedeni Anadolu’nun gesitli bélgelerinden sehre
1980 [261.141)105.045|366.186

1975 hoa.o57151.938 254 895 yonelik i¢c gdctir. Ilcenin 60 yll_[lk nufus seyri yukarda tabloda
070 |143.527 “"740 171267 gorilmektedir. 1960 yillarina kadar Umraniye ve gevresi henliz tesekkdl
065 |115.336110.720 |135.056/  etmediginden,  toplam  nifusun  sehir merkezine ait oldugu
1050 10181410007 [111.821]  sanilmaktadir. 1985 yilina kadar ise sehir niifusu Uskidara ait oldugu,

1955 [88.087 |10.141 |98.22 Umraniye ve cevresinin kdy nifusu olarak sayildigi belirlenmistir. 1985
1950 [69.477 [2.948 |[72.425 genel niifus sayiminda sehir nifusunda Umraniye ve diger kasabalar
1945 (60.722 [3.073 |63.795 yer almaktadirlar.1960 ve sonraki yillar ic gogin yol agtigi nifus

2
1940 |52.859 [2.110 |54.969 hareketinden Uskiidar da cazibe merkezi olarak etkilenmistir. 1935

sayiminda tespit edilen nifusa goére 9 kati artmis halbuki bu tarihte
genel nufus 4 kati artmistir.
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SOSYO-EKONOMIK YAPI: istanbul Biiyliksehir cercevesinde yer alan Uskiidar'da, iskdn mahalli
olma 6zelliginden dolayi, belirgin ekonomik faaliyet bulunmaktadir.

Tarimsal Faaliyetler: Eski klgik captaki ziraat alanlari dahi yerlesim alanina dénismistir. Su
Uriinleri alaninda da bir adet su Uriinleri kooperatifi vardir. 90 lyesi bulunmaktadir. Uye olmayan
tahminen 500 civarinda balikgl avcilikla geginmektedir.

Sanayi Ve Ticaret: Uskiidar'da eskiden beri sinai tesebbiis yer almamistir. Atélye boyutunda,
sayisi fazla olmayan imalathaneler, niifusa gére kayda deder bulunmamaktadir. Bununla birlikte,
ilcede gok sayida sinai ve ticari tesebblsiin yonetim merkezi vardir.

Gunlik ihtiyac kargilayacak ticaret merkezleri faaliyet géstermektedir. Iki biyiik aligveris merkezi
vardir. Belirli sayida da hiper ve sliper market hizmete baslamistir. Alinan bilgilere gére
kooperatiflerin % 90'l yapi kooperatifidir.

4.2, MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALizi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER

2009-2010-2011-2012 yih, ekonomik gostergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar énemli
belirleyiciler olmustur. Kiiresel kriz sliresince basta ABD ve Avro Boélgesi llkelerinde uygulanan
eszamanl parasal genisleme ve ekonomiyi canlandirma paketlerinin etkisiyle krizin daha da
derinlesmesi engellenmistir Bu slregte gelismis (lkelerde given gdstergeleri iyilesmis, reel
ekonomik goéstergelerde imli bir toparlanma baslamis, Avro Bdlgesinde sorunlu ulkelerin kamu
finansman maliyetleri azalmis ve parasal aktarim mekanizmasindaki aksakliklar kismen asiimistir.
Gelismis ekonomilerde yasanan ilimhl toparlanmanin yaninda parasal genisleme sonucu olusan
likidite bollugu, risk istahini artirmis ve gelismekte olan ekonomilere giden sermaye akimlari
artmistir.

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

ABD ekonomisi 2012 yilinda ylzde 2,8 blyumdustir. 2013 yilinin ilk yarisindan itibaren tlketici
glveni, istihdam, konut piyasalari ve diger 6ncli gostergelerde kaydedilen olumlu gelismeler ve
2013 yilinin ilk yarisina ait GSYH verileri, ABD ekonomisinde toparlanma egiliminin kuvvetlendigini
godstermektedir. 22.05.2013 tarihinde ABD Merkez Bankasi, ekonomide istikrarli bir blyime
gortlmesi durumunda tahvil alimlarini azaltacadini aciklamistir. Ancak, genislemeci para
politikalarina, issizlik orani ylzde 6,5 seviyesine dlisiinceye kadar, enflasyon orani ve beklentileri
ylzde 2,5 seviyesini asmadidi strece devam edilecegi belirtiimistir. ABD Merkez Bankasinin 22
Mayis ve 19 Haziran 2013 tarihindeki acgiklamalar, piyasalar tarafindan genislemeci para
politikasindan ¢ikis sinyali olarak algilanmistir. Bu siregte, gelismekte olan ekonomilerden sermaye
cikislari yasanmis, bu llkelerde tahvil faiz oranlari artmis, borsalar ve ulusal para birimleri deder
kaybetmistir.

OECD tarafindan acgiklanan en glincel bilesik 6ncli g6sterge verileri, kiiresel ekonomide toparlanma
ediliminin yavaslamaya ragmen devam ettigini, ancak ulkelerin biyime performanslarinda ayrisma
yasandigini gostermektedir. Gelismis OECD ekonomilerinde biylime ivme kazanmakta, gelismekte
olan ekonomilerde ise yavaslama egilimi goralmektedir.

Basta Cin olmak Uzere gelismekte olan ekonomilerde bliyimenin yavasladigi bir evreye girilmis
olmasi ve ABD Merkez Bankasinin parasal genisleme politikasindan cikis stratejisine bagl olarak
sekillenecek olan kiresel likidite kosullari, 6nimuzdeki dénemde kiresel ekonomik goérinim
Uzerinde belirleyici iki temel unsur olarak 6ne c¢ikmaktadir. Dinya ekonomisinde yasanan bu
gelismeler ve ABD Merkez Bankasinin agiklamalarinin etkisiyle gelismekte olan Ulkelerde yasanan
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finansal dalgalanmanin ardindan, uluslararasi kuruluslar biyime tahminlerini asagi yonli revize
etmistir. IMF, 2012 yili EKim ayinda 2013 yili dinya blyumesini ylzde 3,6 tahmin ederken 2013 yili
Ekim ayinda bu tahminini ylzde 2,9 seviyesine indirmistir. IMF, ekonomik iyilesmenin sinirh
kalacagi beklentisiyle 2014 vyili dinya buylme tahminini de ylzde 4,1'den ylzde 3,6'ya
dastrmustar.

Dlnya ticaret hacminde azalma edilimi devam etmektedir. 2011 yilinda ylzde 6,1 oraninda
gerceklesen dlnya ticaret hacmi artis hizi, kiresel ekonomik faaliyetlerdeki yavaslamaya bagli
olarak 2012 yilinda ylizde 2,7'ye gerilemistir. Dlinya ticaret hacmi artisinin kiresel ekonomik
aktivitedeki iyilesmeye bagl olarak 2013 yilinda yluzde 2,9, 2014 yilinda ise ylzde 4,9 olarak
gerceklesecedi tahmin edilmektedir. Gelismis Ulkelerde uygulanan genislemeci para politikalarina
ragmen, kilresel dlcekte ciddi bir enflasyonist baski hissedilmemistir. 2012 yilinda kilresel dlizeyde
yluzde 3,9 olarak gergeklesen enflasyon oraninin, 2013 ve 2014 yillarinda ytzde 3,8 olacagl tahmin
edilmektedir. Oniimiizdeki dénemde kiiresel diizeyde petrol ve emtia fiyatlarinda beklenen
gerilemeden dolay! enflasyonist baskilarin dislik olacadi, ancak bazi gelismekte olan Ulkelerde ig
talepteki canlanmayla beraber enflasyonun yikselebilecedi 6ngorilmektedir.

ABD Merkez Bankasinin kisa vadede parasal genislemeden cikis stratejisi, orta ve uzun vadede ise
faiz artirma slrecinde izleyecedi yontem kuresel likidite kosullari ve sermaye akimlari Uzerinde
belirleyici olacaktir. Orta ve uzun vadede sermaye hareketlerinde iktisadi temellerin belirleyici
olmasi beklense de kisa vadede geligmis Ulkelerin para politikalarindan kaynaklanan belirsizlikler,
finansal dalgalanmalara yol acabilecektir. Oniimiizdeki dénemde kiiresel likiditenin azalacak olmasi,
yapisal sorunlara sahip gelismekte olan ulkelerin piyasalarinda oynakhda yol agabilecek ve bu
Ulkelerin para birimleri tizerinde baski olusturabilecektir.

Diinya Ekonomisinde Temel Gostergeler

(¥uzdesel Degisim)

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 Bélgesi 1,5 -0,6 -0,3 -0,6 -0,4 1
Almanya 3,4 0,9 0,6 0,3 0,5 1,4
Yukselen Piyasalar ve Gelismekte Olan Ekonomiler 6,2 4,9 5,3 5 4,5 5,1
Afrika (Sahra Alt) 5,5 4,9 5,6 5,1 5 6
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 5,9 6,3 5,5
Gin 9,3 7.7 3] 7,8 7,6 7.3
Hindistan 6,3 3,2 57 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 5,6 3.1 2,9 4,9
Mal ve Hizmet Ithalab

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

Yukselen Piyasalar ve Gelismekte Olan Ekonomiler 8,8 5,5 8,1 3] 5,9
Tuketici Fiyatlan (Yillik Ortalama, Yozde)

Dunya 4,8 3,9 3,8 - 3,8 3,8

Geligmig Ekonomiler 2,7 2 1,7 1,5 1,4 1,8
ABD 3,1 2,1 1,9 - 1,4 1,5
Avro Bdlgesi 2,7 2,5 1,6 - 1,5 1,5

Yikselen Piyasalar ve Gelismekte Olan Ekonomiler 7,1 6,1 5.9 6 6,2 5.7
Issizlik Orani (Yizde)

Gelismis Ekonomiler 7.9 g 7,8 - 8,1 8
ABD 8,9 g1 7,9 - 7,6 7.4
Avro Bélgesi 10,2 11,4 10,8 - 12,3 12,2
Genel Devlet Butce Dengesi / GSYH (Yuzde)

ABD -9,7 -8,2 -6,2 - -5,8 -4,6
Avro Bdlgesi -4,2 -3,7 -2,7 - -3.1 -2,5
Genel Devlet Brit Borg Stoku/GSYH (Yizde)

ABD 99,4 102,7 110,2 - 106 107,3
Avro Bélgesi 88,2 a3 a1 - 95,7 95,1
Ortalama Petrol Fiyatlan (Dolar /varil) 104 105 110 100,9 104,5 101,4
LIBOR, Alti Aylk ABD Dolan (Ylzde) 0,5 0,7 0,8 0,5 0,4 0,6
Yikselen Piyasalar ve Gelismekte Olan Ekonomilere

Giden Met Ozel Finansal Akimlar 499,3 237,1 460|- 398.4 368,6

Kaynak: IMF Diinya Ekonomik Gérinim Raporu, Ekim 2013

(1) IMF Diinya Ekonomik G6riinim Raporu, Nisan 2013

(2) IMF Dlinya Ekonomik G6riinim Raporu, Temmuz Glincellemesi 2013
(3) Gergeklesme Tahmini
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TURKIYE EKONOMiSi

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

2013 yilinin ilk yarisinda yurt ici talep tekrar canlanma edilimine girmis; 6zel ve kamu tlketimi ile
kamu sabit sermaye yatirimlari kaynakli bir bilylime gerceklesmistir. ithalattaki hizlanma nedeniyle
net ihracatin bilyiimeye katkisi negatif 1,8 puan olarak kaydedilmistir. ilk alti aydaki yizde 3,7
oraninda blUyUmenin ardindan yilin ikinci yarisinda, ilk yarida oldugu gibi, nihai yurt ici talebin
bliylimeye olumlu katkisinin, net ihracatin ise blylmeye negatif katkisinin devam etmesi
ongorilmektedir. Yilin Gglncl ve dérdiinct gceyredinde sanayi Uretiminin artis edilimini korumasi,
blUylimeye hizmetler sektorinin yiksek katki vermeye devam etmesi beklenmektedir. Boylece,
finansal gostergelerdeki dalgalanmanin reel ekonomiye etkisinin sinirli kalacagi ¢éngoérisu altinda,
2013 yilinda blayumenin ytzde 3,6 olacadl tahmin edilmektedir.

Euro Bolgesindeki olumsuz ekonomik goriiniime ragmen Turkiye'nin kredi notunun artirilmasi, cari
acikta olusan dizelme ve yeni bir not artirimi yénitndeki beklentilerin olusturdugu olumlu etkiyle
2012 yilinin ikinci yarisindan itibaren 2013 yili Mayis ayina kadar Tirk mali piyasalar istikrarl bir
sekilde buylimus ve diger Ulkelere go6re pozitif ayrismistir. Bu dénemde Tirkiye'ye yurt disi
yerlesiklerce portfoy girisi artmistir.

2013 yili Mayis ayindan itibaren ABD Merkez Bankasinin, parasal genislemeyle piyasaya verilen
likiditeyi azaltabilecedgine dair aciklamalarinin kiresel ekonomideki belirsizlikleri artirmasi
sonucunda gelismekte olan (lkelere ydnelik sermaye akimlarinda dalgalanmalar yasanmaya
baslamistir. Sermaye akimlarinda yasanan bu dalgalanmalar sonucunda, gelismekte olan Ulkelerin
cogunda go6zlendigdi gibi, Turk Lirasinin oynakligi artmis ve piyasa faiz oranlar ylikselmistir. Kiiresel
ekonomide yasanan bu gelismeler sonrasi Merkez Bankasi, Mayis ayl sonlarindan itibaren Turk
Lirasinda yasanan dalgalanmalari sinirlamayi, Turk Lirasina yoOnelik olasi spektlasyonlari
engellemeyi ve enflasyona iliskin beklentilerdeki bozulmayi azaltmayr amaglayan politikalar
uygulamaya baslamistir. Bu dogrultuda Banka, faiz koridorunun Gst sinirini artirip ek parasal
sikilastirma uygulamalarina daha sik basvurarak piyasaya sadladigi likiditenin maliyetini gérece
artirmistir. Bunun yani sira, Banka piyasa ihtiyaglarini gézeterek Tlrk Lirasindaki oynaklhdi azaltma
amaciyla gesitli tarihlerde doviz satim ihaleleri gergeklestirmistir.

ORTA VADELI PROGRAM (2014-2016)

1. Biiyiime

2014 yilinda GSYH blylmesi ylzde 4 olarak 6ngérilmistir. 2015 ve 2016 yillarinda ise Uretken
alanlara yoénelik yatinmlarla desteklenen, daha cok yurt ici tasarruflarla finanse edilen, verimlilik
artisina dayali bir bliylime stratejisiyle GSYH artis hizi ylizde 5 olarak hedeflenmistir.

2. Kamu Maliyesi

2013 yili sonunda ylizde 0,8 olacagi tahmin edilen kamu kesimi agiginin GSYH’ ya oraninin,
Program dénemi sonunda ylizde 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 donem sonunda 305 milyar dolara ulasacagi tahmin
edilmektedir. Boylece 2013 yilinda 98 milyar dolar olan dis ticaret agigi déonem sonunda 102,5
milyar dolara ylkselecektir .Program déneminde yurt icgi tasarruflan artirmaya ve ekonominin
Uretim yapisinin ithalata olan ylksek bagimliigini azaltmaya yonelik politikalarin da katkisiyla,
2013 yilinda ylizde 7,1 olarak gergeklesmesi beklenen cari iglemler agiginin GSYH’ya oraninin
dénem sonunda ylzde 5,5’e inmesi hedeflenmektedir.
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4. istihdam

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

5. Enflasyon

Toplam talep kosullarinin enflasyona dislis yénlinde yaptidi katkinin Program déneminde devam
edecedi ongorilmektedir. Gida enflasyonunun ylizde 7 civarinda dalgalanacadi 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 gerileyecegi varsayilmistir. TUFE yillik
artis hizinin 2014 yilindaki ylzde 5,3 seviyesinden dénem sonunda ylzde 5’e gerileyecedi tahmin

edilmektedir.

Temel Ekonomik Gostergeler-Orta Vadeli Program

GOSTERGELER 2012 2013 ™| 2014 ™ 2015 | 2016 ™
BUYUME
GSYH (Milyar TL, Cari Fivatlarla) 1.416 1.55% 1.719 1.855 2.085
GSYH (Milyar Dolar, Cari Fivatlarla) 786 823 867 928 956
Kisi Basina Milli Gelir (GSYH, Dolar) 10.497 10.818 11.277 11.527 12.670
GSYH BUyumesi = 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
Ozel -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 .
Ozel 11,6 9,7 11,4 11,9
Toplam Nihai Yurt ici Talep © -0,4 4 3.3 5 4,7
Toplam Yurt ici Talep 1,8 5.1 3,2 3 4.2
ISTIHDAM
MOfus (il Ortasi, Bin Kisi) 74.855 76.055 76,911 77.770 78.632
Isgiicine Katilma Orani (%) 50 S1 51,3 51,6 51,5
Istihdam Dizeyi (Bin Kisi) 24.821 25.652 26.257 26,501 7.525
Istihdam Orari (%) 45,4 45,2 45,5 48,5 47,3
Issizlik Oran (94) 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) 236,5 231,5 262 282 303
Ham Petrol Fiyati-Brent (Dolar/Varil) 112 108,38 103,2 97,6 53,1
Enerji Ithalat (Milyar Dolar) 60,1 5% 61 62 64,5
s Ticaret Dengesi (Milyvar Dolar) -84,1 -38 -35,5 -58 -102,5
Ihracat / Ithalat (%4%) 64,5 51 63,5 65,2 66,4
s Ticaret Hacmi / GSYH (%) 49,5 45.2 49,4 50,2 50,5
Turizm Gelirleri (Milyar Dalar) ©*! 25,7 25 31 32 34,5
Cari Islemler Dengesi (Milyar Dolar) -47.8 -58,8 -55,5 -55 -55
Cari Islemler Dengesi/ GSYH (%) -6,1 -7,1 -5,4 -5,% -5,5
Altin Harig Cari Islemler Dengesi / GSYH (%) -6,8 -6.1 5,1 -5.6 -5.2
ENFLASYON
GSYH Deflatdri 6,8 6,3 3 5 5.3
TUFE Il Sonu % Dedisme 6,2 5,8 5,3 5 5

Not: Tablodaki rakamlar yuvarlamadan dolayi toplami vermeyebilir.

(1) Gergeklesme Tahmini

2) Program

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

Kapasite Kullanim Orani

YILLAR | OCAK | SUBAT MART NISAN MAYIS |HAZIRAN|TEMMUZ [AGUSTOS| EYLUOL EKIM KASIM | ARALIK

2007| 7790| 77,30| s0,30| so,50| so80| si,70| s2,00| 79.60| s0,80| s1.60| 80,80| 79,20
2008| 77.%0| 7800| 7s5.90| 7860 79,20| s80,30| 79,80| 8o0,00| 77,30| 75.80| 71,80| 64,90
2009| 61,60| 60,90| 58,70| 59,70 64,00| &7,50| 67,90| 68,90| 68,00| 6820| 69,80| 67,70
KKO 2010| &850 &7.80| 67,30| 72,70| 73,30 73.30| 74.40| 7300| 73s50| 75,30 7s00| 7560
2011| 74,60 | 7300| 73,20| 74,00| 7520| 7s,70| 7540| 7s5,10| 7e,20| 7700| 76,90| 75,50
2012| 74,70| 7290| 73,10| 74,70 74,70| 74,60| 74,80| 74,30| 74,00| 74,80| 74,00| 73,60
2013| 7240| 72,20| 72,70| 73.60| 74,80| 75.30| 7550| 75,50| 75,40| 76,40
2007| 78,50| 7890| &1,90| s1,60| s81,20| so,70| s080| 78,40| 80,30| 80,30| 80,00| 79,30
2008| 7s,70| 79,40| 79,40| 79,50 79,10| 79,40| 7s70| 7s,90| 7e40| 74,50 71,10| 65,80
2009| 63,00| 62,30| &1,20| 60,20| 63,50| &6,20| 6640| 67,50| 67.40| 67,20| 69,20| 68,40
KKO - MA 2010| &9,90| 89,50| 69,80| 73,20| 73.20| 7270| 7360| 7200| 72.80| 74.00| 75.00| 7560
2011| 75,550| 74,40| 75,00| 7540| 7530| 76,30| 7490| 7520| 7550| 76,00| 76,10| 75,60
2012| 75,50| 74,40| 74,50| 75,20 7a60| 74,20| 74,30 73,80| 73,50 74,00| 73,20| 73,60
2013| 73,10| 73,30| 74,00| 74,30| 74,60| 74,90| 7480| 7500| 7500| 7580

Tirkiye'nin Kredi Notu:

Uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu Fitch , yakin dénemde Tlrkiye'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 yukseltti. Ekim ayinda da notu teyit etti.

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

Kredi derecelendirme kurulusu Standard & Poor's Turkiye'nin kredi notunu 28 Mart 2013'te "BB"den
"BB+"ya ylkseltti. Gériinium 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 yukseltti.

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

Yapi Izin Istatistikleri, Ocak - Haziran 2013

2013 yilinin ilk altr ayinda bir énceki yila gore belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati verilen yapilarin bina
saylsi  %10,7, vyuzblgimi  %4,2, dederi %7,5, daire sayisi %7,7 oraninda artti.
2013 yilinin ilk alti ayinda Yapi Ruhsatina gére yapilarin ylizdlgimi 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 gercgeklesti.

YAPI RUHSATLARI
OCAK-HAZIRAN AYLARI TOPLAMI, 2013
Bir Onceki Yilin
¥l ik &lti Ayina Gire

Degisim Orani (3}
GOSTERGELER 2013 2012 2011 2013 2012

Bina Sayisi {adt.] 54,219 48.984 43.502 10,7% 12,6%
Yuzalgimi [m?) 77.965.903 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 Sayisi {adt.) 391.639 363.530 273.616 7, 7% 32,9%

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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Kentsel Doniisiim: 35 ilde baslatilan kentsel dénlisim projeleri insaat sektérini ve boyadan
cimentoya, yalitimdan cama kadar 120 alt sektorii olumlu etkileyecegdi 6ngoriilmektedir.

Kentsel déntsim ile birlikte 400 milyar dolarlik ekonomi yaratmasi beklenmektedir.

Miitekabiliyet Yasasi: Mitekabiliyet yasasiyla birlikte, bireylerin Turkiye'de gayrimenkul satin
aliminda mutekabiliyet zorunlulugu kaldirildi. Yeni yasanin, o6zellikle Kérfez Ulkelerinden bireysel
yatinmcilara konut edinimi konusunda olanak sadlamasi sebebiyle, ticari gayrimenkul pazarina
yasanin ¢ok buyuk bir etkisinin olmasi beklenmektedir.

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

Kiiresel belirsizliklerin arttigi ve dis finansman kosullarinin giderek zorlastigi konjonktiirde Turkiye
ekonomisinin dayanikhihdinin korunmasi acisindan son vyillarda uygulanan ihtiyath maliye
politikalarinin dnuimuzdeki dénemde de devam etmesi kritik dnem tasimaktadir. Mali disiplinin
kalitesini artiracak, tasarruf acigini azaltacak, kaynaklarin Uretken alanlara yo6nlendirilmesini
sadlayacak, is ve yatinm ortamini daha da gelistirecek, isglicli piyasalarinda esnekligi artiracak ve
kayith ekonomiye gegisi hizlandiracak yapisal reformlarin sirdirilmesi ekonomide istikrari
destekleyecektir.

Turkiye’'de ekonomik buyimenin kazandigi ivme ile birlikte ekonominin daha gliglenecedi beklentisi
ile birlikte, Arap dlnyasinda yasanan degisiklikler ve 6zellikle Suriye-Misir ile ilgili karigikhdin
sonucunun ne olacagdi belirsizligini korumaktadir.

Kaynak: TUIK, SPK, DPT, TUSIAD, TCMB, IMF, OECD

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Thlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Tasinmazlar Istanbul ili, Uskiidar Ilcesi, Aclbadem Mahallesi, Cecen Sokak’ta konumludur. E-5
Karayolu - Kozyatadi Carrefour Alisveris Merkezi'nden Harem istikametine gidilirken yaklasik 4 km
sonra Bodazici Koprislu Cevre Yolunun (zerinden gectigi kopriyl gectikten yaklasik 150 m sonra
Uzuncgayir Yolu Cegen Sokak lizerinden tasinmaza ulasilabilir.

Komsu parsellerinde Tas Yapi Almondhill Evleri ve Onalanlar Art Ever Konutlari ve ayni proje
kapsaminda gelistirilen Akasya Kent Konutlar yer almaktadir. Tasinmazlar Uskiidar - Kadikdy
ilceleri sinirinda bulunmakta olup Uskiidar Belediyesi sinirlari igerisinde yer almaktadir. Camlica
Tepesi'nin 2.500 m glneyindedir. Tasinmazin yakin gevresinde Tepe Nautilus Alisveris Merkezi,
Optimum Aligveris merkezi, Metro Market, Kozyatadi CarrefourSA, gibi alisveris merkezleri, Stkri
Saragoglu Stadyumu, Acibadem Hastanesi, Goztepe SSK Hastanesi, Numune Hastanesi, Marmara
Universitesi Goztepe Kampusu, Marmara Universitesi Tip Fakiiltesi yer almaktadir. Sosyo-
ekonomik olarak orta gelir grubundan Ust gelir grubuna gegisin oldugu bir degisim yasanmaktadir.

- ]
B s
NS

FSM KOPRUS!

— e

UZUNCAYIR
KAVSAGI

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

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Thlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4
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Dederlemesi yapilan 1341 Ada 60 ve 64 parseller butin AKASYA projesi icerisinde, igerisinde
alisveris merkezi olan ve D100 karayoluna dodudan cephesi olan KENT PROJESININ, arkasinda,
Almodhill Projesine ve mevcut kent dokusuna yakin bir sekilde konumlandiriimis olup UGzerinde
AKASYA KORU projesi ile sosyal tesis yer almaktadir. Konu tasinmazlardan 1083 ada 67 parsel
Akasya projesi kapsaminda olup (zerinde AKASYA GOL projesi yer almaktadir. D-100 otoyoluna
dogrudan cephesi olmamakla birlikte, bu karayolundan erisimi kolay olup, projenin mimari
konseptinden dolayi (yuksek katli kule vardir) goranarltga vardir.

D 100 otoyolundan Akasya Projesi‘ne direkt baglanti saglanmasi planlanmaktadir.

BoJazici Koprisi’'nden Anadolu Yakasina gectikten sonra ayrilan izmit-Ankara badlanti yolu
lzerinden, parsellere dogrudan ulasim imkani sadlayacak yol dizenlemelerinin insaati devam
etmektedir.

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

Deniz ulasimi agisindan hem Kadikdéy hem de Uskiidar iskelelerine yakin olmalari ve toplu kara
tasimaciligina kolay gegisleri ile parsellere erisimi kolaylastirmaktadir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4
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5.2.GAYRIMENKULUN TANIMI ve OZELLIKLERI

Degerlemesi yapilan tasinmazlar, istanbul ili, Uskiidar Ilcesi, Acibadem Mahallesi,
o 1341 ada 60 sayili parselde konumlu Akasya Koru projesi kapsaminda 4 adet
bagimsiz b6lim,
o 1083 ada 67 sayilli parselde konumlu Akasya GOl projesi kapsaminda 2 adet
bagimsiz bélim ile proje kapsaminda
o 1341 ada 64 sayili parselde konumlu sosyal tesistir.
Dederlemeye konu tasinmazlardan 6 adet bagimsiz bolim Akasya Koru ve GOl etaplarinda
yer almaktadir. Tasinmazlar ilk ruhsatina goére tesisat kati olarak belirtilen alanlarda tadilat
ruhsat ve projesine uygun olarak yapilmistir.
KORU VE GOL Projelerinde yer alan, dederlemeye konu mesken vasifli 6 adet bagimsiz
bélimin proje kapsaminda tip ve alan bilgileri tabloda verilmistir.

NET ALAN BRUT ALAN

ADA PARSEL BLOKNO BAG.BOL.NO KAT TiP (m?2) (m?2)
1083 67 A3 KULE 74 12. Kat 1+1 44 54

1083 67 A3 KULE 77 12. Kat 3+1 114 139
1341 60 B3 KULE C 93 15.Kat 3,541 156 194
1341 60 B3 KULE C 94 15. Kat 2+1 123 153
1341 60 B3 KULE C 95 15. Kat 2+1 80 103
1341 60 B3 KULE C 96 15. Kat 2+1 84 104

Dederlemeye konu tasinmazlar satis politikasi nedeniyle ic dekorasyonlari musterinin kendi
zevkine goére dekore edebilmesi igin mevcut hali ile satilacaktir. Bu nedenle tasinmazlarin
mevcut dekorasyonsuz durumlari dikkate alinmigtir.

Tasinmazlarin zeminleri sap halde duvarlari kismen boyalidir. Tasinmazlarin giris kapilari
celik kapi olup i¢ kapilari hentiz takili dedildir. Hacimleri olusturulmamis mutfak ve banyo
alanlarinda vitrifiye montajlari yapil degildir.

Proje ayni lokasyonda 3 etap olarak gergeklestiriimektedir.

Parsellerin toplam bulylkliga 63.676,33 m2dir. 1341 ada 60 ve 64 parselleri alanlari
sirasiyla 24.137,18 m2 - 4.637,08 m2 ve 1083 ada 67 parsel 34.902,07 m2'dir.

Konut Projesi 1341 ada 60 parsel ve 1083 ada 67 parsel lzerinde gergeklestiriimekte olup,
sosyal tesis 64 parselde yer almaktadir.

64 parsel Uzerinde gelistiriimekte olan sosyal tesis binasi ruhsatina gére 1 bodrum+zemin
kattan ibaret olup, toplam 3.991 m2 kapali alana sahiptir.

1341 ada 60 no.lu parsel iizerindeki proje: AKASYA KORU PROJESI

Projenin tamaminda 4 adet blokta yer alan toplam 436 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.
Tapuda kat mulkiyeti kurulmustur.

60 parsel lizerinde gelistiriimekte olan konut bdliminin toplam kapali insaat alani, ruhsata
gbre 100.422 m=2'dir. Sosyal tesis ile birlikte (64 parsel) toplam alan 104.413 m?2’'dir. 64
parsel Gzerinde toplam 3.991 m2 kapali insaat alani ruhsati bulunmaktadir.

60 no.lu parseller lGzerinde B1, B2, B3 ve B3 kule olmak Uzere toplam 4 adet blok yer
almaktadir. 63 ve 64 no.lu parseller lzerinde ise sosyal tesis binasi yer almaktadir. Ancak
63 ve 64 no.lu parseller eski 61 no.lu parselin ifraz isleminden sonra olusan 2 parsel
oldugundan sosyal tesis binasina ait ruhsat 61 no.lu parsele ait gériinmektedir.
Dederlemeye konu tasinmazlar B3 Kule blok 35.469 m2’lik bir insaat alanina sahiptir ve 2
bodrum, zemin ve 40 normal kattan olusmaktadir. Blokta toplamda 1 adet giris yer
almaktadir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Thlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4
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Ilk yapi ruhsatina gére 199 adet bagimsiz béliimden olusan blok tadilat projesi ve ruhsatina
gére 203 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir. Ilk projesinde tesisat kati (15. normal kat)
olarak belirlenen alanda mevcut haline uygun olarak dederlemeye konu 93-94-95-96 no’lu
bagdimsiz bélumlerin yer alacadi sekilde tadilat projesi ve ruhsati onaylanmistir.

Bloklarin tamami igin ortak otopark alani mevcut olup toplam 599 arag kapasitesine sahiptir.
Parsel Uzerindeki bitin bloklarda yer alan 1+1 daireler 51 m2 - 80 m?2 arasinda, 2+1
daireler 81 m2 - 120 m2, 3+1 daireler 121 m2 - 180 m?2, 4+1 daireler ise 180 m2 - 260 m?2
arasinda buyukliklere sahiptir.

BAG.BOL.

BLOK ALAN
PARSEL ADT.
B1 13.714 81
B2 11.578 63
60 (B3 16.156 89
B3 KULE 35.469 203

OTOPARK 23.505
TOPLAM 100.422 436

64  [SOSYALTESIS 3.991

Dederlemesi yapilan tasinmazlar, B3 Kule blok, 15. katta konumlu 93, 94, 95 ve 96 sayili

bagimsiz bolumlerdir. Tasinmazlarin dederleme tarihi itibariyle ic hacimleri projesine uygun
olarak insa edilmistir.

1

083 ada 67 sayili parsel iizerindeki proje; AKASYA GOL PROJESI

Parsel blyukligi 34.902,07 m2dir. Toplam kapali insaat alani, ruhsata gore 98,663 m?2‘dir.
Projenin tamaminda 5 adet blokta yer alan toplam 463 adet bagimsiz b6lim bulunmaktadir.
Tapuda kat milkiyeti kurulmustur.

Parsel (zerinde Al, A2, A3, A4 ve A5 olmak Uzere, toplam 5 adet blok yer almaktadir.
Dederlemeye konu tasinmazlar A3 Kule blogunda yer almaktadir.

Ilk yapi ruhsatina gére 206 adet bagimsiz bélimden olusan blok tadilat projesi ve ruhsatina
gore 210 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir. Ilk projesinde tesisat kati (12. normal kat)
olarak belirlenen alanda mevcut haline uygun olarak dederlemeye konu 74-75-76-77 no’lu
bagimsiz bélimlerin yer alacadi sekilde tadilat projesi ve ruhsati onaylanmistir.

o A3 blok 27.100 m?2'lik bir insaat alanina sahiptir ve 2 bodrum, zemin ve 37 normal
kattan olusmaktadir. Blokta toplam 210 adet bagimsiz bolium bulunmaktadir. Blokta
toplamda 1 adet giris yer almaktadir.

Bloklarin tamami igin ortak otopark alani mevcut olup 527’si kapal 157'si ise acik olmak
Uzere toplam 684arag kapasitesine sahiptir.

BAG.BOL.
BLOK ALAN L .
ADT. e Bloklar yandaki gibi d6zetlenebilir.
Al 18.010 105 e Dederlemesi yapilan tasinmazlar, A3 Kule Blokta, 12.
A2 14.911 84 katta konumlu 74 ve 77 sayili bagimsiz bdlimler olup
A3 27.101 210 tasinmazlar dederleme tarihi itibariyle ic hacimleri
Ad >.471 30 projesine uygun olarak insa edilmistir.
A5 6.926 34
OTOPARK 26.244
TOPLAM 98.663 463

1341 ada 64 sayili parsel iizerinde yer alan SOSYAL TESIS projesi.

Degerle

mesi yapilan tasinmaz, halen arsa vasfinda olup, halihazirda bir spor tesisi firmasi ile

anlasilmis olup; firma tarafindan i¢ mekan tasarimi yapilmaktadir. Bina, bu gegici satis ofisi amacina
uygun olarak tamamlanmistir. Burada yer alan AKASYA PROJESI, toplam 3 etaptan olusmakta olup,

64 pars

el, tim etaplarin ortasinda kalmis bir yerdir. Tim bu 3 etaba hitap edecek sekilde, hizmet
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verecek bir sosyal tesis olmasi amaglanmistir. Ruhsat eki mimari projeye gére 1 Bodrum+ 1 zemin
kattan olusan, toplam insaat alani 3.991 m?2 olan bir yapidir. Yapi sinifi, ruhsata gére, 4A dir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Yapi Tarzi : | Betonarme

Yapi Sinifi : | 60 VE 67 PARSELLERDE YER ALAN
A3 kule ve B3 bloklar : 5A,
Sosyal Tesis: 4A,

Yapinin Yasl 12

Kat Adedi : | 60 parsel
B3 Blok (kule): 2 Bodrum + Zemin Kat + 40 Normal Kat
67 parsel
A3 Blok (kule): 2 Bodrum + Zemin Kat + 37 Normal Kat

64 parsel
Sosyal Tesis: 1 Bodrum + Zemin

Dis Cephe : | Mantolama

Kapal Alan (m?) : | B3 Kule: 35.469 m?
A3 Kule: 27.101 m?
Sosyal Tesis: 3.991 m?

Glvenlik : | Mevcut
Klima : | Mevcut
Dogalgaz : | Mevcut
Elektrik : | Mevcut
Su : | Mevcut
Kanalizasyon : | Mevcut

5.2.2. FiZIKSEL OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazlardan 6 adet bagimsiz bélim mesken vasifli olup projesinin tesisat
katinda konumlanacak sekilde tadilat gérmis ve kat milkiyetine gecmistir. Dederlemeye konu
tasinmazlar satis politikasi nedeniyle i¢c dekorasyonlari miusterinin kendi zevkine goére dekore
edebilmesi igin mevcut hali ile satilacaktir. Bu nedenle tasinmazlarin mevcut dekorasyonsuz
durumlari dikkate alinmistir.

ingaat Kalitesi o
Fiziksel Eskime |l %0
Altyapi : Tam

5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNIiK OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan gayrimenkuliin teknik 6zellikleri raporun 5.2 baslidi altinda verilmistir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Thlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4
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EK 1 - FOTOGRAFLAR

5.3.GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI

5.3.1. TAPU INCELEMELERI

ISTANBUL

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI
iLi ISTANBUL
iLCESi USKUDAR
MAHALLESI BULGURLU
KOYU -
SOKAGI =
MEVKii -
SINIRI PLANINDADIR.
PAFTA NO 74
ADA NO 1083
PARSEL NO 67
YU0z6LCUMU 34902,07 m2
2 bod. Zemin, 9 normal kath
cati arali bet. A1 ve A2 blok, 2
bod., zemin, 36 normal katl A3
ANA GAYRIMENKUL blk, 2 bod., zemin 6 normal katli
NiTELiéi cati arali bet. A4 blk,2bod.,

zemin, 5 normal katli gati aral
bet. A5 blk ve 2 bod. Katl
otopark ve arsasi

MALIK VE HISSE
ORANI

ISTANBUL
USKUDAR
BULGURLU

PLANINDADIR.
74
1341
60
24137,18 m2
2 bodrum zemin,9 normal kath
cati arali betonarme B1 ve B2
bloki, 2 bodrum,zemin,15
normal kath gati arah
betonarme B3 (A-B)blok,2
bodrum,zemin,39 normal kath
cati arali betonarme B3C blok
ve 2 bodrum katli otopark ve
arsasi

Usk

UDAR

BULGURLU

PLANINDADIR.
74
1341
64

A

rsa

SAF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (Hisse Orani:TAM)

e 64 parsel Gzerinde tek bir sosyal tesis binasi bulunmaktadir. Konu taginmaz yasal siresi
icerisinde (yap! ruhsati aldigi tarihten itibaren 5 yil icerisinde insaati tamamlayip) yapi
kullanma izin belgesi alinacak ve tek bir bélim/bina olmasi nedeniyle cins tashihi yapilmasi

gerekecektir.

e Dederlemeye konu tasinmazlardan, 60 ve 67 parsel lizerinde kat irtifaki kurulmustur. Bu iki
parselde yer alan 6 adet bagimsiz bolimiin, bagimsiz bolim bazinda tapu kayitlari

tablodaki gibidir.

ISTANBUL  USKUDAR BULGURLU 74 1083
ISTANBUL  USKUDAR BULGURLU 74 1083
ISTANBUL  USKUDAR BULGURLU 74 1341
ISTANBUL  USKUDAR BULGURLU 74 1341
ISTANBUL  USKUDAR BULGURLU 74 1341
ISTANBUL  USKUDAR BULGURLU 74 1341

67 MESKEN 74 85

67 MESKEN 77 233
60 MESKEN 93 302
60 MESKEN 94 243
60 MESKEN 95 162
60 MESKEN 96 162

NN S N N

100000
100000
100000
100000
100000
100000

A3 12
A3 12
B3C 15
B3C 15
B3C 15
B3C 15

5.3.1.2. TAKYIDAT BILGISiI VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGI DEVREDILEMESINE iLKiSKIN KISITLAMAR

1341 Ada 64 Parsel

Uskidar Tapu Sicil Mudarligi'nden alinan 25.11.2013 tarihli yazili takyidat bilgisine gére, tasinmazlar 1341 ada

64 parsel Uzerinde;
REHINLER BOLUMUNDE:

e Tasinmazlar lizerinde; herhangi bir rehin kaydi yoktur.

SERHLER BOLUMUNDE:

e Tasinmazlar lizerinde; herhangi bir serh kaydi yoktur.

HAK VE MUKELLEFIYETLER BOLUMUNDE:

e Tasinmazlar lGizerinde; herhangi bir hak ve miikellefiyet kaydi yoktur.

BEYANLAR BOLUMUNDE;

e Tasinmazlar lGizerinde; otopark bedeline iliskin taahhitname bulunmaktadir. (Y:17025, T:21/10.2011)
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1341 Ada 60 Parsel

Uskidar Tapu Sicil Mudirlagi'nden alinan 25.11.2013 tarihli yazil takyidat bilgisine gére, tasinmazlar 1341 ada
60 parsel Gzerinde yer alan B3C Blok 93, 94, 95 ve 96 no.lu bagimsiz boélimler igin;
REHINLER BOLUMUNDE:

e Tasinmazlar Gzerinde; herhangi bir rehin kaydi yoktur.

SERHLER BOLUMUNDE:
e 0,01 TL bedel karsihiginda kira sozlesmesi vardir. (Krokisinde belirtilen 188,25 m2’lik kisimda trafo

merkezi ve kablo gegis yeri olarak 0,01 krs bedelle 99 yilligina Tedas Genel Muadurlagu lehine kira serhi)
(Baslama Tarih: 29/12/2011 Siire: 99 Yil) (Y:21419, T: 29.12.2011)

HAK VE MUKELLEFIiYETLER BOLUMUNDE:
e Tasinmazlar Gzerinde; herhangi bir hak ve mukellefiyet kaydi yoktur.

BEYANLAR BOLUMUNDE;
e YOnetim Plani (Y: 17924, T:09.11.2012)
e KM'ye gevrilmistir. (Y:10215 T:23/05/2013)

1083 Ada 67 Parsel

Uskiidar Tapu Sicil Mudarligi'nden alinan 25.11.2013 tarihli yazili takyidat bilgisine gére, tasinmazlar 1083 ada
67 parsel lUizerinde yer alan A3 Blok 74 ve 77 no.lu bagimsiz bélimler igin;
REHINLER BOLUMUNDE:

e Tasinmazlar lizerinde; herhangi bir rehin kaydi yoktur.

SERHLER BOLUMUNDE:

e Aktas Elektrik A.S. lehine 99 yilidgina 1 TL'den kira serhi (Baglama Tarih: 21/02/1997 Sure: ) (Y:844,
T:21.02.1997)

e 0,01 TL bedel karsihdinda kira s6zlesmesi vardir. (Krokisinde belirtilen 164,04 m2’lik kisimda trafo
merkezi ve kablo gegis yeri olarak 0,01 krs bedelle 99 yilligina Tedas Genel Mudurligu lehine kira serhi)
(Baslama Tarih: 28/12/2011 Siire: 99 Yil) (Y:21418, T: 29.12.2011)

HAK VE MUKELLEFIYETLER BOLUMUNDE:

e Haritasinda sari ile boyal kisimda Iski Genel Midirligi lehine su borusu gegirilmek Uzere irtifak hakki
(Y:4560, T:07.09.1973)

BEYANLAR BOLUMUNDE;
e Yonetim Plani (Y: 17923, T:09.11.2012)
e  Korunmasi Gerekli Kulttr Varhigi (Y: 17466, T: 25.12.2008)
e  KM'ne gevrilmistir. (T:23/05/2013 Y:10213)

Dederlemeye konu tasinmazlarin tapu kayitlarina gére devir ve temlik ile ilgili bir sinirlama
gorilmemistir.

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

Uskiidar Belediyesi imar Mudirligi’nden 25.11.2013 tarihinde alinan yazili imar durum belgesine
gore;

e 1341 ada 60 parsel; 18.03.1991 tasdik tarihli ve 1/1000 6lgekli Altunizade Uygulama imar
Plani, 07.08.2006 tasdik tarihli 1/5000 6lgekli plan tadilatinda ve 15.09.2008 tasdik tarihli
1/1000 olgekli plan tadilatinda, kismen KAKS:1.00 yapilanma kosullarinda h:serbest
irtifada, ayrik nizam ile avan proje uygulamasi yapilacak “konut” alaninda, kismen de imar
yolu alaninda kalmaktadir.

e 1083 ada, 67 parsel; 18.03.1991 tasdik tarihli ve 1/1000 &lgekli Altunizade Uygulama Iimar
Plani, 07.08.2006 tasdik tarihli 1/5000 6lgekli plan tadilatinda ve 15.09.2008 tasdik tarihli
1/1000 olgekli plan tadilatinda, kismen KAKS:1.00 yapilanma kosullarinda h:serbest
irtifada, aynk nizam ile avan proje uygulamasi yapilacak “konut” alaninda, kismen
rekreasyon alaninda kismen de imar yolu alaninda kalmaktadir.

e Dederleme konusu 64 no.lu parsel ise ayni plan kapsaminda, rekreasyon alaninda
kalmaktadir.
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5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI

Dederleme konusu 1341 ada 60 ve 64 parseller lizerinde yer alan Akasya Koru Projesi’‘ne ait onayli
mimari projeler incelenmis olup, bloklarin héalihazir durumlarinin mimari projelerine uygun oldugu
tespit edilmistir. Dederleme konusu bloklara ait yapi ruhsatlari, yapi kullanma izin belgeleri ve proje
bilgileri asagida sunulmustur.

P Bog::m VT Kultgr’::na
P Unite Toplam ; Yapi Ruhsat Ruhsat Izin D Mimari
arsel Blok Adi Dahil o, . Izin .
Sayisi Alan Kat Sinifi Tarihi No Belgesi Belgesi Proje No
. gesi
Sayisi Tarihi No
B1 BLOK 81 13.714 12 4-A 25.12.2008 12/27 08.04.2013 5476 2008/9091
B2 BLOK 63 11.578 12 4-A 25.12.2008 12/27-1 08.04.2013 5476 2008/9091
60 B3 BLOK 89 16.156 18 4-A 25.12.2008 12/27-2 08.04.2013 5476 2008/9091
B3 KULE 203 35.469 43 5-A 04.04.2013 12/270 08.04.2013 5476 2008/9091
OTOPARK 23.505 3-B 25.12.2008 12/27-4 08.04.2013 5476 2008/9091
Toplam 436 100.422
64* | SOSYAL TESIiS 1 3991 2 4-A 15.03.2011 3/11 = = 2010/7946

* 64 parsele iliskin yapi ruhsati, bu parselin geldisi olan 61 parsel icin alinmis olup halen 61 parsele ait bir yapi
ruhsati olarak gérilmektedir.

Dederleme konusu 1083 ada 67 parsel lzerinde yer alan Akasya GOl Projesi'ne ait onayll mimari
projeler incelenmis olup, bloklarin halihazir durumlarinin mimari projelerine uygun oldugu tespit
edilmistir. Degerleme konusu bloklara ait yapi ruhsatlari, yapi kullanma izin belgeleri ve ruhsatlarda
yer alan proje bilgileri asadida sunulmustur.

Bodru Yapi Kul Yapi
Parsel Blok Adi e Lsdhiie ga’l(:;lt a2y Ruh_sa_t Ruhsat No ey . Ku,.ll':;ma M"’?’a”'
Sayisi Alan K: Sinifi Tarihi Belgesi . Proje No
at Tarihi Belgesi
Sayisi No
Al BLOK 105 18.010 13 4-A 09.03.2009 314 08.04.2013 5473 2008/8161
A2 BLOK 84 14.911 12 4-A 09.03.2009 314/1 08.04.2013 5473 2008/8161
A3 BLOK 210 27.101 40 5-A 04.04.2013 - 08.04.2013 5473 2012/4172
67 A4 BLOK 30 5.471 9 4-A 09.03.2009 314/3 08.04.2013 5473 2008/8161
A5 BLOK 34 6.926 9 4-A  09.03.2009 314/4 08.04.2013 5473 2008/8161
OTOPARK 1 26.244 2 3-B  09.03.2009 314/5 08.04.2013 5473 2008/8161

TOPLAM 464 98.663

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

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

Degerleme konusu parseller {izerinde insa edilen yapi ile ilgili herhangi bir yikim karari ya da olumsuz belge
bulunmamaktadir.

5.3.2.4. YAPI DENETIM FIRMASI

Dederleme konusu tasinmazlardan Akasya Koru projenin yapi denetimi Temel Tas Yapi Denetim
Ltd. Sti. tarafindan ve Akasya Gol projesinin yapl denetimi Tek Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan
yuritialmektedir.

YAPI DENETIM KURULUSUNUN UNVANI: Temel Tas Yapi Denetim Ltd. Sti.
YAPI DENETIM KURULUSUNUN ADRESI: Alemdag Cad. Masaldan Is Merkezi C Blok No:46 Uskiidar

YAPI DENETIM KURULUSUNUN UNVANI: Tek Yapi Yapi Denetim Ltd. Sti.
YAPI DENETIM KURULUSUNUN ADRESi: Alemdag Cad. Masaldan Is Merkezi C Blok No:46
Uskudar/istanbul
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5.3.3. SON 3 YIL iCERISINDEKI HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGISIM

Dederleme konusu 60, 64 ve 67 parseller,

e 60 sayih parsel (zerindeki tasinmazlar
09.11.2012 ve 17924 yevmiye numarasi ile kat
irtifaki tesis isleminden tescil edinilmistir.

e 64 sayill parsel, 18/05/2011 tarih ve 8443

TAPU SiciL MUDURLUGU yevmiye ile 1341 ada 61 parselin ifraz
BILGILERI isleminden elde edilmis olup daha sonra
(Son Ug Yilda Gerceklesen Alim-Satim Bilgileri) 21.12.2011 tarih ve 20797 yevmiye numarasi

ile tlzel kisilerin unvan degisikligi isleminden
tescil edilmigtir.

e 67 sayilh parsel [(zerindeki tasinmazlar
09.11.2012 ve 17923 yevmiye numarasi ile kat
irtifaki tesis isleminden tescil edilmistir.

Uskiidar Belediyesi imar Mudirliginden alinan yazili
imar durum belgesine gore;

o 1341 ada 60 parsel; 18.03.1991 tasdik tarihli ve 1/1000
dlcekli Altunizade Uygulama Imar Plani, 07.08.2006
tasdik tarihli 1/5000 olgekli plan tadilatinda ve
15.09.2008 tasdik tarihli 1/1000 o6lgekli plan tadilatinda,
kismen KAKS:1.00 yapilanma kosullarinda h:serbest
irtifada, ayrik nizam ile avan proje uygulamasi yapilacak
“konut” alaninda, kismen kismen de imar yolu alaninda

kalmaktadir.
~ BELEDIYE BILGILERI . 1083 ada, 67 parsel; 18.03.1991 tasdik tarihli ve
(Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, 1/1000 O&lcekli Altunizade Uygulama Imar Plani,

Kamulastirma Islemleri V.B. Bilgiler) 07.08.2006 tasdik tarihli 1/5000 dlcekli  plan

tadilatindave 15.09.2008 tasdik tarihli 1/1000 Oolgekli
plan tadilatinda, kismen KAKS:1.00 vyapilanma
kosullarinda h:serbest irtifada, ayrik nizam ile avan
proje uygulamasi yapilacak “konut” alaninda, kismen
rekreasyon alaninda kismen de imar yolu alaninda
kalmaktadir.

o Dederleme konusu 64 no.lu parsel ise ayni plan
kapsaminda, rekreasyon alaninda kalmaktadir.

5.4.DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

Degerleme konusu tasinmazlar Akasya projesi kapsaminda Koru ve Gol etaplarinda konumlu 6 adet
bagimsiz bélim ile sosyal tesis binasidir.

EK 2- DOKUMANLAR VE BELGELER
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6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1.DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Dederleme teknigi olarak (lkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yéntem
bulunmakta olup bunlar Maliyet Yontemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu
yontemleridir.

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

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

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir
ve gercekgi yaklasim piyasa degeri yaklasimidir. Bu degerleme y6nteminde boélgede dederlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir érnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asadidaki varsayimlara dayanir.

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

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

e Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre igin kaldigi kabul edilir.

e Secilen Kkarsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
Ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda gunimiuz
sosyo-ekonomik kosullarin gecgerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMi: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére
saptanabiliyorsa- 6rnegin kiralik konut ya da is yerlerinde- stirim bedellerinin bulunmasi igin gelir
yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yéntemi ile tizerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin
belirlenmesinde 6lgiit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin slirekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin
kullanilma siresi kisithidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsihidinin saptanmasinda arsa, yapi ve
yaplya 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, yap! 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 slresi boyunca bdélgedeki
tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan
kullanim suresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2.DEGERLEME ISLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yénde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.
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6.3.TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER
> OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
1. derece deprem bdlgesinde yer almasi
> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
- D-100 Karayolu’na bitisik bir konumda bulunmasi
- Ulasimi kolay bir bolge icerisinde ve sehrin merkezi noktalarina yakin olmasi
- Dederleme konusu tasinmazlarin nitelikli bir projede yer almalari.

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

Dederlemede, emsal karsilastirma ve maliyet yontemleri kullaniimistir.

Dederlemesi yapilan, Gol ve Koru projelerinde yer alan toplam 6 adet bagimsiz bélimiin dederi
Emsal karsilastirma ve Gelir Kapitalizasyonu yodntemleri ile hesaplanmistir.  Emsal
karsilastirma yontemi gergevesinde; Dederleme konusu tasinmazin yakin gevresinde yer alan
benzer nitelikteki projelerdeki ve dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu Go&l ve Koru
sitelerindeki ikinci el talep edilen satis bedelleri tespit edilmistir. Gelir yéntemi cercevesinde;
proje kapsaminda emsal tasinmaz arastirmasi yapilarak konu tasinmazlarin m2 birim kira
dederleri tespit edilmistir. Gelir yontemi kapsaminda tasinmazlarin deder takdiri belirlenmis ve
direkt kapitalizasyon yontemi ile deder tespit edilmistir

Dederlemesi yapilan 64 nolu parselde yer alan “sosyal tesis”in dederlemesi ise maliyet
yontemi ve gelir yontemleri ile hesaplanmistir. Maliyet yontemi cercevesinde; degerleme
konusu sosyal tesis binasinin yapi maliyeti hesaplanmig, emsal karsilastirma ydntemi ile tespit
edilen arsa degerine yapi maliyeti ve bdlge piyasa verileri dogrultusunda tespit edilen girisimci
kari eklenmek suretiyle projenin toplam degeri hesaplanmistir. Maliyet yonteminde kullanilan
bos arsa dederi emsal karsilastirma yontemi ile bulunmustur.  Gelir yontemi cercevesinde;
proje kapsaminda emsal tasinmaz arastirmasi yapilarak konu tasinmazlarin m2 birim kira
dederleri tespit edilmistir. Gelir yontemi kapsaminda tasinmazlarin deder takdiri belirlenmis ve
direkt kapitalizasyon yontemi ile deger tespit edilmistir.

Emsal karsilastirma ve maliyet yontemi cergevesinde vyapilan piyasa arastirmalari ve
hesaplamalar asadida basliklar halinde sunulmustur.
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6.5.DEGER TESPiTINE iLiSKiN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Dederleme konusu projenin gincel satis rakamlarinin bolge piyasasi ile uygunlugu, arsa degerinin
tespitine yonelik gerceklestirilen piyasa arastirmalari ve emsal proje bilgileri asagida sunulmustur.

Satilik Arsa Emsalleri:

Anadolu yakasinin en prestijli mahallelerinden olan Aclbadem’de az sayida satilik arsa
bulunmaktadir.

FSTENEN ARSA GERCEKLESEBILE YAPILABILECEK EMSAL
e = CEK ORTLAMA YAPILABILECEK INSAAT ALANI
NO EML?gggusr ALAN(m2)  FONKSIYON ACIKLAMA B"gf’z;.:“:}' 5 ARSA BIRIM H A%’f:ﬁs':u EMSAL INSAAT UZERINDEN BIRIM
(TL/m?2) SATIS DEGERI ALANI SATIS DEGERI
(TL/m?2) (TL/m?2)

Degerleme konusu tasinmaza yakin
konumda Goztepe istikametinde E-5

1 Eva Gayrimenkul 89.000 Konut+ cepheli konut-ticaret Emsal:2,07 3.933 3932,58427 2,07 184.230 1.900

Ticaret  imarli arsa 350.000.000 TL bedelile
pazarlanmaktadir.

(0532 401 90 41)

Emlak yetkilisi degerleme konusu
tasinmaza yakin konumda yer alan
4.207 Konut  konut fonksiyonlu KAKS:1,8 yapilasma 5.704 5704 1,8 7578 3.169
kosullarina sahip arsanin 24.000.000
TL ile pazarlandigini belirtmistir.

1341 ADA 64 PARSEL INSAAT ALANI(M2) :3.991

Century21
(0542 685 43 04)

Dederlendirme:

Mevcutta var olan arsa emsalleri yukarida 6zetlenmistir. Emsal tasinmazlarin birim fiyatlarinin
konumu, imar fonksiyonu ve E-5 yoluna cephesi olup olmamasina gére dedistigi gozlemlenmistir.
Dederlemesi yapilan tasinmaz, Uzerindeki mevcut yapilasmanin arsanin yaklasik %86'sina tekabl
etmektedir. Emsal tasinmazlarin emsal insaat hakki lizerinden birim fiyatlari ortalama 2.534 TL/m?2
olarak bulunmus olup dederlemesi yapilan parselin rekreasyon alaninda kalmasindan dolayi
yaklasik %15 daha disuk serefiyeli olarak dederlendirildiginde yaklasik 2.150 TL/m2 yapilasma
hakkina gore birim fiyat bulunmakta olup bu dedger arsa birim fiyati olarak yaklasik 1850 TL/m?2
olarak takdir edilmistir.
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Konut Fiyat Arastirmasi:

Kiralik Konut Fiyat Arastirmasi:

i e BIRIM KIRA
ILETISIM PROJE TiP ALAN (m?2) KI’;'_"!L’;ngRI DECERT
4 (TL/m2/ay)
Remax Sapphire
(0532 706 54 33) AKASYA KORU 3+1 150 2900 19
Dinamo Emlak
(0532 487 49 17) AKASYA KORU 1+1 71 2000 28
Uzay Emlak
Acibadem AKASYA KORU 2,5+1 127 2700 21
(0532 388 32 53)
Umut Proje
(0532 485 69 92) AKASYA KORU 3+1 121 2700 22
Realty World
(0533 728 38 01) AKASYA KORU 2+1 120 2750 23
Coldwell Banker
(0532 486 83 62) AKASYA KORU 3+1 127 2750 22
Coldwell Banker
(0532 486 83 62) AKASYA KORU 3+1 150 3000 20
Projest ..
(0532 510 67 79) AKASYA GOL 1+1 72 1500 21
C21 Hedef Emlak ..
(0532 410 09 35) AKASYA GOL 1+1 93 2000 22
Umut Proje ..
(0532 485 69 92) AKASYA GOL 2,5+1 120 2200 18
Dinamo Emlak ..
(0532 487 49 17) AKASYA GOL 3+1 141 3000 21
Realty World ..
(0533 728 38 01) AKASYA GOL 3+1 156 3500 22
Century21 .
(0533 692 24 17) AKASYA GOL 1,5+1 86 2200 26
ORTALAMA 118 2554 22

Degerlendirme:

Proje kapsaminda yapilan kira arastirmalarina gore ortalama birim kira dederi lzerinden %10
pazarhk payr alindidinda birim kira dederi 17-25 TL/m2/ay aralidinda hesaplanmaktadir.
Degerlemeye konu 6 adet bagimsiz béliim, GOL ve KORU projelerinde yer alan Kule bloklarda yer
almakta olup kati, kattaki konumu gibi 6zellikleri g6z 6ntine alindidinda ortalama birim kira
dederleri 22 TL olarak belirlenmistir.
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Satihk Konut Fiyat Arastirmasi:

ISTENEN SATIS BIRIM SATIS

ILETiSIiM PROJE TiP KAT  ALAN (m32) FIYATI DEGERI
(TL/ay) (TL/m2/ay)
Coldwell Banker
(0532 486 83 62) AKASYA KORU (KULE)  2,5+1 5 127 900.000 7087
Coldwell Banker — ,\ ASyA KORU (KULE) ~ 3+1  Bahce Kati 176 1.100.000 6250
(0532 486 83 62) ¢ et
Coldwell Banker . .
(0532 486 83 62) AKASYA KORU (KULE) 3+1 30 lzeri 165 1.400.000 8485
Lux Properties
(0533 641 20 07) AKASYA KORU (KULE)  2,5+1 26 128 900.000 7031
Realty World
(0533 728 38 01) AKASYA KORU (KULE) 3+1 10 205 1.350.000 6585
Century 21
(0533 692 24 17) AKASYA KORU (YATAY)  1+1 5 82 465.000 5671
Umut Proje
(0532 485 69 92) AKASYA KORU (KULE) 1+1 25 127 935.000 7362
Realty World =
(0542 443 66 65) AKASYA GOL (KULE) 1,5+1 13 86 625.000 7267
Projest Gayrimenkul -
(0532 510 67 79) AKASYA GOL (KULE) 4+1 7 161 1.150.000 7143
Realty World =
(0542 443 66 65) AKASYA GOL (KULE) 1+1 30 84 700.000 8333
Realty World -
(0532 443 66 65) AKASYA GOL (KULE) 3+1 12 166 1.200.000 7229
ABN Gayrimenkul — , pcva GOL (KULE)  3,5+1 13 155 1.200.000 7742

(0532 733 79 98)

Proje kapsaminda portfoyleri bulunan emlak yetkilileri ile yapilan goérismelerde birim satis
dederlerinin 5.700-8.500 TL arahdinda oldugu ancak bu dederler igerisinde yaklasik %7-8 oranin
hizmet bedelinin bulundugu belirtilmistir. Ayrica satis degeri tUzerinden yaklasik %10-15 Araliginda
pazarhk payinin bulunacagi tahmin edilmistir. Piyasa arastirmalarina gére KDV dahil gercekgi birim
satis dederlerinin 4.750 TL ile 7.050 TL aralidinda oldugu tespit edilmistir.

BIRIiM
ILETiISIM  PROJE TiP  ALAN (m2) SA(T.,I.f /';I;,Y)A" Ds:égzr'
(TL/m2/ay
)

'?';:ts;'; éﬁg;‘; 3+1 168 1.300.000 7.738
Ak?;Zfe)GO' 1,5+1 86 570,000 6.628

KENTSEL Aka(slzjeK)oru 45+1 240 1.750.000 7292
55221065 Aka(sgjeK)oru 2,5+1 — 770.000 6.417

45 =

) ﬁﬁiifsf% 3+ 147 940.000 6.395
Ak?z?al;?nt 3+ 190 1.482.000 7.800
Akailzjel()oru 3+1 180 1.200.000 6.667

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

YAKIN CEVREDEKiI EMSAL PROJE BIiLGIiLERI:

ALMONDHILL KONUTLARI

Acibademde, dederlemesi yapilan proje arazisine komsu
olan proje, sehir icinde sosyal ve sportif imkanlar agisindan
zengin bir proje sunmakta olup, tarz olarak degerlemesi
yapilan tasinmazdan az katli olmasi nedeniyle farkliliklar
gostermektedir. Buna ragmen ayni bdlge ve konum
Ozelliklerini ve benzer site olanaklar sunmasi bakimindan da
benzerlikler géstermektedir.
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Toplam arazi alani: 106.000 m2
Toplam konut adeti: 710
Projedeki konutlar 82 - 240 m2 arasinda 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 seklindedir.

1+1 89 525.000 472.500 5.309
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 konutlar 2. el satis fiyatlari ile ilgili olarak emlak yetkilisi ile géristlmis olup proje
kapsaminda satis dederleri tabloda verilmistir (Realty World, Ahmet Murak Oktan, 0532 716 59
97). Emlak yetkilisi proje kapsaminda cephe ve kat gibi 6zelliklerine gére satis degerlerinin 5.000-
7.000 TL aralidinda oldugunu belirtmistir.

Yukaridaki tablodan gérilecegi Gzere konu projede ortalama m2 birim fiyati ylizde 10 pazarlik
disltlmis sekliyle 5.000 - 6.500 TL/m2 civarindadir.

ARTE VERDE KONUTLARI

Acibademde, dederlemesi yapilan proje arazisine komsu
olan bir baska proje de “Arte Verde” konutlaridir. Tarz
olarak degerlemesi yapilan tasinmazdan daha dustk caph
bir proje olmasi nedeniyle farkliliklar géstermektedir. Buna
ragmen ayni bodlge ve konum 6zelliklerini ve nispeten
benzer site olanaklari sunmasi bakimindan da benzerlikler
gostermektedir. 14 dénimlik arazinin 10 dénimd yesil
alanlara ayriirken, 1 doénimU sosyal tesislere ve 3
dénimui insaat alanina ayrilmis. Arte Verde'de yuruyus
parkuru, tenis kortu, basketbol sahasi, kapali spor salonu
ve 6nu acllabilen kapal ylizme havuzu bulunmaktadir.

Toplam arazi alani: 14.000 m2

Toplam konut adeti: 90

Projedeki konutlar 162 — 310 m2 arasinda 3+1, 4+1, 5+1 seklindedir.

Arteverde konut projesi kapsaminda emlak yetkilisi ile yapilan gérismelerde site bliinyesinde 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 asagidaki gibi siralanmistir. Emlak
yetkilisi (Century 21 Bravo, Figen Vardar, 0532 486 83 62) ile yapilan gérliismede satis fiyatlar
Uzerinden yaklasik %10 indirimin bulundugunu belirtmistir. Bu kapsamda Arte Verde projesinde
birim satis fiyatlari 5.000-6.000 TL/m?2 arasinda degdismektedir.

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
5+1 240 1.350.000 1.215.000 5.063

( Fiyatlar 2. El fiyatlardir )
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Sosyal tesise iliskin emsal kira bilgileri:

Bu konuda bulunan emsaller, mevcut sosyal tesisin distnilen kullanim sekli olan spor kompleksi
amaciyla kullanimina iligskindir. 2012 yilinda Esenyurtta, yogun konut boélgesi icerisinde yer alan
yaklasik 1.000 m?2 buyukligiundeki tasinmaz, markali bir spor igletme firmasina, ici bos olarak
yaklasik ,7.5 USD/m2 bedel ile kiralanmistir. Tasinmaz bir alisveris merkezi igerisinde yer
almaktadir. Dederleme konusu sosyal tesis vasifli tasinmazin birim kira dederinin 12,5 TL/m?2
olabilecegi duslnlulmektedir.

6.6.SATIS DEGERI TESPIiTi
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ILE DEGER TESPiTi

Dederlemesi yapilan 6 adet badimsiz bélumin dederi ve maliyet yonteminde kullanilan bos arsa
dederi bu yéntem ile hesaplanmistir.

6 adet bagimsiz béliim degeri:

Dederleme konusu tasinmazlardan 6 adet bagimsiz bolime iliskin konut satis dederleri emsal
karsilastirma yontemi ile elde edilmistir. Dederlemesi yapilan 1083 ada, 67 parsel no ve 1341 ada
60 parsel no.daki toplam 6 adet bagimsiz bélimin mevcut dekorasyonsuz hali ile pazarlaniyor
olmasi nedeniyle birim fiyatlari dekorasyonlu emsallerine gore daha disilk kalmaktadir.

BIRIM

- : ~ NET DAIRE Sl DEGER (KDV
BB. NO. KAT TiP DEGER
: ALANI (m?) (TL/m?) HARIC) TL
'74 12. KAT 1+1 44 6.143 270.292
12. KAT 3+1 114 6.336 722.304
‘ e BIRIM e
; . . NET DAIRE DEGER (KDV
BB. NO. KAT  TIP ALANI (m?) DEénEfz) HARIC) TL
93 15. KAT 3,5+1 156 5.551 865.956
94  15. KAT 2+1 123 6.459 794.457
95 15. KAT 2+1 80 6.384 510.720
15. KAT 2+1 6.428 539.952

Bos arsa degeri:
Arsa emsalleri ve dederlendirme raporun 6.5 bélimiinde verilmistir.
Yapilan arastirmalar neticesinde rekreasyon imarll arsalarin ortalama m?2 birim fiyatinin 1.850 TL

civarinda olabilecegi distintlmektedir

64 no.lu parsel lizerinde yer alan tagsinmazin dederi maliyet ve gelir kapitalizasyonu yontemleri
ile verilmistir. Bu durumda, deder tespitinde maliyet yéntemi kullanilan, 64 parsel tzerinde yer alan
“sosyal tesis”in dederlemesi icin bos arsa dederine gereksinim oldugundan, raporun 6.5 boliminde
belirtilen emsal arsalar degerlendirilmis ve asagidaki gibi hesaplanmistir.
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64 PARSEL ARSA DEGER TESPITI, TL

ARSA ALANI 4637,08
ARSA m2 FIYATI 1850
TOPLAM ARSA DEGERI 8.578.598

6.6.2. MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPIiTi

64 no.lu parsel Gzerinde yer alan tasinmazin (sosyal tesis amacl) dedgerleme calismalarinda maliyet
ve gelir kapitalizasyonu yontemleri kullaniimistir.

Maliyet yontemi cergevesinde; dederleme konusu sosyal tesis binasinin yapi maliyeti hesaplanmis,
emsal karsilastirma yontemi ile tespit edilen arsa dederine, yapi maliyeti ve bolge piyasa verileri
dogrultusunda tespit edilen girisimci kari eklenmek suretiyle projenin toplam dederi hesaplanmistir.
Maliyet yonteminde kullanilan bos arsa dederi emsal karsilastirma yontemi ile bulunmus olup
yukarida 6.6.1 béliminde hesaplanmistir.

64 parsele ait ruhsatta yapi sinifi, 4A olarak belirlenmistir. 2013 yili Bayindirlik ve iskan Bakanhd
yapi Yaklasik Birim Maliyetlerine gére 4 A yapi sinifi, 650 TL/m2 olarak belirlenmistir.

64 PARSEL ICIN, MALIYET YONTEMI HESAPLARI ASAGIDAKI GIBIDiR

ARSA ALANI 4.637,08
ARSA m2 FIYATI 1.850
TOPLAM ARSA DEGERI, TL 8.578.598
YAPI ALANI, m2 3.991
YAPI ALANI YAPI MALIYETI, (TL/m?2) (4A) 650
TOPLAM YAPI MALIYETI, TL 2.594.150
TOPLAM DEGER, TL (ARSA + YAPI) 11.172.748
GELISTIRICININ BEKLEDIGI KAR ORANI, % 35,00%
GELISTIRME KARI,TL 3.910.462
DEGERI, TL 15.083.210

Maliyet yontemi ile 64 sayili parsel Uzerinde konumlu sosyal tesis dederi yukaridaki gibi
hesaplanmistir.

Dederlemesi yapilan diger 6 adet bagimsiz b6élim dederi icin maliyet yaklasimi uygulamasina gerek
gorilmemis, Emsal KARSILASTIRMA Yontemi ile elde edilen deder, asadida belirtilen Gelir Yontemi
ile desteklenmistir.

6.6.3. GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPiTi

Dederleme konusu;

1083 ada, 67 parsel ve 1341 ada 60 parseller iizerinde yer alan 6 adet mesken vasifli
bagimsiz bolim icin deder tespiti, gelir yéntemi uygulanarak desteklenmistir. Ana yontem olarak
emsal karsilastirma ydntemi kullaniimistir. Raporun 6.5 bdliminde yapilan piyasa arastirmasi
bulgularina gore kira dederi tespiti raporun 6.7 boéliminde yapilmistir. Bu tarz, projelerde, benzer
hedef kitleye hitap eden, 6rnedin, Kanyon, Metrocity, Levent Loft gibi projelerde, Aylik brit kira
carpani, 250-300 araliginda hesaplanmaktadir. Bu sebeple proje icin de 285 olarak uygulanmistir.
Kapitalizasyon oranina donistirilerek deder hesabinda %4 olarak uygulanmistir.
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NET BIRIM KIRA

. DAIRE oy AYLIK KIRA YILLIK KIRA %
BLOK ADI BLOK NO BB. NO. KAT TIP ALANI DEGE/EI DEGERI (TL/ay) DEGERI ﬂ'L/le) DEGER (TL)
(m2) (TL/m2/ay)
AO03 C 74 12. KAT 1+1 44 22 968 11.616 0,04 290.400
A03 C 77 12. KAT 3+1 114 2.508 30.096 0,04 752.400
NET P :
P BIRIM KIRA
. DAIRE S AYLIK KIRA YILLIK KIRA <
BLOK ADI BLOK NO BB. NO. KAT TIP ALANI DEGEIEI DECERI (TL/ay) DECERI (TL/y/I) DEGER (TL)
(m2) (TL/m?/ay)
BO3 C 93 15. KAT 3,5+1 156 19,5 3.042 36.504 0,04 912.600
BO3 C 94 15. KAT 2+1 123 20 2.460 29.520 0,04 738.000
BO3 C 95 15. KAT 2+1 80 22 1.760 21.120 0,04 528.000
BO3 C 15. KAT 1.848 22.176 0,04 554.400

Konu tasinmazlardan 6 adet bagimsiz bolimin deder takdiri gelir yontemi ile desteklenmis olup
ybntem kapsaminda varsayimlar tabloda verilmistir.

1341 ada, 64 parsel, sosyal tesis:

Dederleme konusu tasinmazlardan, proje igerisinde kalan 64 no.lu parselde bulunan mevcutta
satis ofisi olarak kullanilan sosyal tesisin igerigi bu yil netlik kazanmis olup tasinmaz Akasya Projesi
kapsaminda bulunan 3 etaba (Go&l,Koru,Kent) hizmet verecek sekilde bir spor kompleksine
doénustirilecektir. Bina bir butin olarak spor isletme firmasina kiralanacak olup, ayn pargalar
halinde kiralama distntlmemektedir.

Yapilan piyasa arastirmasina (Rapor 6.5) gore spor kompleksi isletmeleri kullanima esas
dekorasyonu ve ekipmanlari kendileri karsilamak kaydiyla tasinmazlari kiraladiklari yani bos bina
kiraladiklari tespit edilmistir. Piyasadan edinilen bilgilerde (Raporun 6.5 bdéliminde verilmistir)
benzer i¢ diizenlemeleri yapilmamis 1.027m2 spor kompleksinin 2012 yilinda 7,5 USD/mz2/ay bedel
ile kiralandidi tespit edilmistir. Piyasada ¢iplak binalarin kiralanmasina iliskin duyumlar da bu fiyat
seviyelerindedir. Dederlemesi yapilan tesis ise 3.991 m2 alana sahip olup, tasinmazin alaninin
blyutk olmasi nedeniyle 7,5 USD/m2/ay bedelden daha dlsliik bir bedelden kiralanabilecegi, ve kira
bedellerinin 12-13 TL/m2/Ay bedel ile kiralanabilecegi dusinulmektedir. Kiralamada tasinmazin
spor kompleksi olarak tek bir firmaya kiralanacak olmasi dikkate alinmistir. Akasya Projesine
hizmet verecek olmasi nedeniyle ticari kaygl gudilmeden kaliteli hizmet verebilmesi amaciyla
kurumsal firmalara kiralanacak olmasi gibi nedenler dikkate alinarak kapitalizasyon orani tayin
edilmistir.

3.991 12,5 49.888 598.650 0,04 14.966.250

Gelir kapitalizasyonu yéntemi ile tasinmazin dederi, yukaridaki gibi hesaplanmistir.
6.7. KIiRA DEGERI ANALizZi VE KULLANILAN VERILER

Dederleme konusu;

1083 ada, 67 parsel ve 1341 ada 60 parseller iizerinde yer alan 6 adet meskenin kira dederi
tespiti, raporun 6.5 béliminde yapilan piyasa arastirmasi bulgulari ile tasinmazlarin alan, tip,
yoOnleri dikkate alinarak asadidaki gibi takdir edilmistir.

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

Tepeisti/Umraniye/ISTANBUL 31 2013_300_41



"aVEKTOR

Gayrimenkul Degerleme A.$. SAF GYO_AKASYA_DiéER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKUIG! A 5.

NET L ;
; BIRIM KIRA ;
: DAIRE v AYLIK KIRA
BLOK ADI BLOK NO BB. NO. KAT TIP ALANI DEGERI DEGERI (TL/ay)
(TL/m?2/ay)

(m?)
AO03 Cc 74 12. KAT 1+1 44 22 968
AO03 C 77 12. KAT 3+1 114 22 2.508

NET L ;
; BIRIM KIRA ;
: DAIRE v AYLIK KIRA
BLOK ADI BLOK NO BB. NO. KAT TIP ALANI DEGERI DEGERI (TL/ay)
(TL/m?2/ay)

(m?)
BO3 C 93 15. KAT 3,5+1 156 19,5 3.042
BO3 C 94 15. KAT 2+1 123 20 2.460
BO3 C 95 15. KAT 2+1 80 22 1.760
BO3 C 96 15. KAT 2+1 1.848

84 22
ToPLAM 44300 9110
GENELTOPLAM 12586

Raporun 6.6.3. bashgi altinda dederlemesi yapilan 1083 ada, 67 parsel ve 1341 ada 60 parseller
lizerinde yer alan 6 adet badimsiz bolim deder takdirinde gelir yontemi uygulanmis olup yontem
kapsaminda konu tasinmazlarin kira dederleri dikkate alinmistir. Kira deder takdirinde emsal
karsilastirma yéntemi uygulanmis olup tasinmazlarin kira dederleri tabloda verilmistir.

1341 ada, 64 parsel, sosyal tesis, kira degeri tespiti:

64 nolu parselde bulunan mevcutta satis ofisi olarak kullanilan sosyal tesisin icerigi bu yil netlik
kazanmis olup tasinmaz Akasya Projesi kapsaminda bulunan 3 etaba (Gol,Koru,Kent) hizmet
verecek sekilde bir spor kompleksine doénistirilecektir. Yapilan piyasa arastirmasina goére spor
kompleksi isletmeleri kullanima esas dekorasyonu ve ekipmanlari, isletmeci kendisi karsilamak
kaydiyla tasinmazlan kiraladiklari tespit edilmistir. Piyasadan edinilen bilgilerde benzer ig
duzenlemeleri yapilmamis 1.027m?2 spor kompleksinin 2012 yilinda 7,5 USD/mz2/ay bedel ile
kiralandigi tespit edilmistir. Dederlemesi yapilan tesis ise 3.991 m2 alana sahip olup, tasinmazin
alaninin blylk olmasi nedeniyle 7,5 USD/m2/ay bedelden daha dislk bir bedelden kiralanabilecegi,
ve kira bedellerinin (12-13 TL/m2/ay) bedel ile kiralanabilecedi distnilmektedir. Kiralamada
tasinmazin spor kompleksi olarak tek bir firmaya kiralanacak olmasi dikkate alinmistir. Akasya
Projesine hizmet verecek olmasi nedeniyle ticari kayglr gudilmeden kaliteli hizmet verebilmesi
amaciyla kurumsal firmalara kiralanacak olmasi gibi nedenler dikkate alinarak birim kira degerinin
12,5 TL/m?2/ay olabilecedi dustunilmektedir.

3.991 12,5 49.888 598.650

6.8. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALizi

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.
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6.9. BOS ARAZi VE GELISTiRiILMiS PROJE DEGERI ANALizZi VE KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGCLAR

Dederleme konusu proje halihazirda tamamlanmis olup, arsa dederine iliskin hesaplamalar 6.5. ve
6.6.2 basliklari altinda detayli olarak verilmistir.

6.10. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Tasinmazlarin en etkin ve en verimli kullanimi; Mer’i imar Plani’'nda belirtildigi gibi 1341 ada 60
parsel ve 1083 ada 67 parsel igin “Konut” fonksiyonlu, 1341 ada 64 parsel igin rekreasyon amacgl
olarak kullaniimasidir.

6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIizi

Projeye ait ortak alanlarin tasinmazlara kattigi deder birim satis fiyatina yansitilmistir. Misterek
veya bélinmis kisim bulunmamaktadir.

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

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu dedildir.

7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1.FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA 1IZLENEN YONTEMIN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

Rapor‘a konu projede; Dederleme konusu tasinmazlardan 1083 ada, 67 parsel ve 1341 ada 60
parselde bulunan toplam 6 adet bagimsiz bolim igin Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir Yontemi
kullanilarak deder hesaplanmistir. Nihai deder takdirinde piyasa verilerini daha gergekgi
yansitmasindan dolayl emsal karsilastirma yontemi ile tespit edilen deder alinmistir.

Dederlemesi yapilan 1083 ada, 67 parsel no ve 1341 ada 60 parsel no.lu tasinmazlar Gizerinde yer
alan toplam 6 adet bagimsiz bélimiin mevcut dekorasyonsuz hali ile pazarlaniyor olmasi nedeniyle
birim fiyatlan dekorasyonlu olan emsallerine gére daha disuk kalmaktadir.

1083/67 270.292 290.400 270.292
1083/67 722.304 752.400 722.304
1341/60 93 865.956 912.600 865.956
1341/60 94 794.457 738.000 794.457
1341/60 95 510.720 528.000 510.720
1341/60 96 539.952 554.400 539.952
1341/64 = 15.083.210 15.083.210
TOPLAM DEGER 18.786.891

Degerlemeye konu 1341 ada 64 sayili parsel Gzerinde bulunan sosyal tesisin insaati tamamlanmis
olmakla birlikte, tasinmaz halihazirda bir spor firmasina kiralanmis olup; firma tasinmazin ig
dekorasyonunu gergeklestirmektedir. Nihai deder takdirinde maliyet yontemi ile elde edilen deger
alinmistir.

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NIGCIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda verilmeyen her hangi bir unsur bulunmamaktadir.
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7.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIiRILMEDiGI VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederleme konusu 60 ve 67 no.lu parsellerde yapimi slren projenin, yapi ruhsatlari ve yapi
kullanma izin belgeleri alinmis olup, insasi tamamlanmis ve igerisinde yasam baslamistir.

64 no.lu parsel halen arsa vasifli oldudu icin ise 15.03.2016 tarihine kadar Yapi Kullanma izin
belgesi alinip kat milkiyetine gegilmesi veya cins tashihinin yapilmasi gerekmektedir.

7.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI

Dederlemeye konu tasinmazlarin portféye alinmasinda bir sakinca yoktur.

8. SONUC
8.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

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

8.2. NIHAI DEGER TAKDIiRi

8.2.1. KIRA DEGERI TAKDiRi

BIRIM
NET KIRA . X .
: DAIRE S AYLIK KIRA YILLIK KIRA YILLIK KIRA
BLOK ADI BLOK NO BB. NO. KAT TIP ALANI DEGERI  priepi (TL/ay) DEGERI (TL)  DEGER (USD)
(TL/m?2/ay
(m?2) )
AO03 C 74 12. KAT 1+1 44 22 968 11.616 5.585
A03 (@ 77 12. KAT 3+1 114 22 2.508 30.096 14.469

NET BIRIM

[ KIRA AYLIK KIRA YILLIK KIRA YILLIK KIRA
. DAIRE A
BLOK ADI BLOK NO BB. NO. KAT TiP ALANT DEGERI  ‘prirpi (TLjay) DEGERI (TL) DEGER (USD)
(TL/m?/ay
(m2) )

BO3 C 93 15. KAT  3,5+1 156 20 3.042 36.504 17.550
BO3 C 94 15. KAT 2+1 123 20 2.460 29.520 14.192
BO3 C 95 15. KAT 2+1 80 22 1.760 21.120 10.154
C 96 15. KAT 1.848 22.176 10.662
3991 12,5 49.887,5 598.650 287.813

Dederleme konusu tasinmazlarin toplam kira dederi, vyilik, KDV harig; 749.682-TL
(Yediyiizkirkdokuzbinaltiyiizsekseniki - Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.
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8.2.2. SATIS DEGER TAKDIRiI

BB. NO. KAT 1ijp  NET DAIRE gég‘gz DEGER (KDV HARIC) SATIS DEGERI (KDV  SATIS DEGERI KDV
. NO. 5 : :
ALANI (m2) (TL/m?) TL DAHIL, TL) HARIC (USD)
74  12.KAT 1+1 44 6.143 270.292 272.995 129.948
77  12.KAT 3+1 114 6.336 722.304 729.527 347.262

BIRIM

. NET DAIRE S DEGER (KDV HARIC) SATIS DEGERI (KDV SATIS DEGERI KDV
B2 N0, | TP aLant (m?2) %j{i’; ) TL DAHIL, TL) HARIG (USD)
93  15.KAT 3,5+1 156 5.551 865.956 1.021.828 416.325
94  15.KAT 2+1 123 6.459 794.457 802.402 381.950
95  15.KAT 2+1 80 6.384 510.720 515.827 245,538
2+1 6.428 539.952 545.352 259.592
e e | TP ALANI (m2) DBéng,Z DEGER (KDV HARIG) SATIS DEGERI (KDV  SATIS DEGERI KDV
g TL DAHIL, TL) HARIC (USD)
(TL/m?2)
3991 15.083.210 17.798.188 7.251.543

Dederleme konusu tasinmazlarin toplam dederi, KDV Harig toplam; 18.786.891-TL
(Onsekizmilyonyediyiizseksenaltibinsekizyilizdoksanbir)- Tiirk Liras1) olarak takdir
edilmistir.

*(24.12.2013 tarihi itibari ile T.C. Merkez BankasiI USD satis kuru 2,08.-TL'dir).
Kdv oranlari dogrudan bagimsiz bélimiin net alani dikkate alinarak eklenmistir. 150 m2 net alandan kigik konutlarda Kdv orani
%1dir. *¥93 nolu bagimiz béliim alani 150 m2 net zerindedir.
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8.2.3. SIGORTA DEGERI

Dederleme konusu tasinmazlarin sigortaya esas degeri tabloda verilmistir.

BIRIM . <k
ADA PARSEL BB. NO FONKSIYON ALAN (m?2) MALIYET SIGOR%_?EGERI

(TL/m?2)
1083 67 74 Konut 44 1.040 45.760
1083 67 77 Konut 114 1.040 118.560
1341 60 93 Konut 156 1.040 162.240
1341 60 94 Konut 123 1.040 127.920
1341 60 95 Konut 80 1.040 83.200
1341 60 96 Konut 84 1.040 87.360
1341 64 - Sosyal Tesis 3991 650 2.594.150

I_Decjerleme konusu tasinmazlarin toplam sigorta dederi, yapi siniflari ve 2013 yili Bayindirlik ve
ISKAN Bakanligi Yapi yaklasik Maliyetleri dikkate alinarak, 3.219.190.-TL olarak hesaplanmistir.

*(24.12.2013 tarihi itibari ile T.C. Merkez BankasiI USD satis kuru 2,08.-TL'dir).

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Halil AKKAYA Mustafa NURAL

SPK Lisans NO:401198 SPK LISANS NO:400604

Insaat Mihendisi Harita Mihendisi

Dederleme Uzmani Genel Mudur Yardimcisi
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