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1. RAPOR OZETI

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

Dederleme konusu tasinmaz; 8 adet bagimsiz bolim
ve sosyal tesis

DEGERLENEN TASINMAZIN KISA
TANIMI

Degerleme konusu tasinmaz; Istanbul Ili, Uskidar
Ilcesi, Acibadem Mahallesi, 1341 ada 60 parsel ve
1083 ada 67 parsel (zerinde yer alan 8 adet bagimsiz
bolim ile 1341 ada 64 parsel lizerinde yer alan sosyal
tesis binasidir.

ARSA ALANI

e 1083 ada 67 parsel : 34.902,07 m?2
e 1341 ada 60 parsel : 24.137,18 m?2
e 1341 ada 64 parsel : 4.637,08 m2

KAPALI KULLANIM ALANI

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

MEVCUT KULLANIM SEKLI

Dederleme konusu tasinmazlardan Akasya GOl ve
Akasya Koru etaplarinda yer alan 8 adet dairenin
halihazirda ic dekorasyon calismalari devam etmekte
olup sosyal tesis binasi halihazirda satis ofisi olarak
kullanilmaktadir.

TASINMAZIN IMAR DURUMU

1341 ada 60 parsel ile 1083 ada 67 parsel no.lu
tasinmazlar 18.03.1991 tasdik tarihli ve 1/1000 6&lgekli
Altunizade Uygulama Imar Plani, 07.08.2006 tasdik
tarihli plan tadilatinda, h:serbest, KAKS:1, ayrik nizam
yapilanma haklari ile “konut” alaninda kalmaktadir.

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

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

64 nolu parsel lzerinde bulunan sosyal tesis igin nihai
deder, maliyet yontemi ile verilmis olup, gelir yontemi
ile desteklenmistir.

1083 ada, 67 parsel no ve 1341 ada 60 parsel no
lizerinde bulunan toplam 8 adet bagimsiz bélim igin
nihai deder emsal karsilastirma yontemi ile verilmis
olup, gelir ydntemi ile desteklenmistir.

DEGERLEME TARIiHi

11.12.2012

TESPIT EDILEN DEGER

Toplam Deder, KDV haric:
18.940.566-TL Onsekizmilyondokuzyiizkirkbin
- Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

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

Tepeisti/Umraniye/ISTANBUL

3 2012_300_40




"mVEKTOR

©H

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAXUIG! A S

SAF GYO_AKASYA_DIGER

2. RAPOR BiLGILERi

RAPORUN TARIHI

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARIHi

DAYANAK SOZLESMENIN TARIHi
DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI
RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA ILISKIN
BiLGi

17.01.2013
2012_300_40
11.12.2012
29.11.2012
2012_300_40

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul  Dizenlemeleri
kapsaminda GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
portfoyul icin hazirlanmistir.

Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
12.08.2001 tarih ve 24491 sayii Resmi Gazete'de
yayimlanan Seri: VIII No:35 Teblig'inin ekinde belirtilen
bilgileri asgari olarak igerecek sekilde hazirlanmistir.

Is bu Rapor; Istanbul ili, Uskiidar Ilcesi, Acibadem
Mahallesi, 1341 ada 60 parsel ve 1083 ada 67 parsel
Uzerinde yer alan 8 adet bagimsiz bélum ile 1341 ada
64 parsel lzerinde yer alan sosyal tesis binasinin deger
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

HALIL AKKAYA
SPK Lisans No: 401198
Insaat Mihendisi

Ozgiin BEKAR

SPK Lisans No: 400425
Sehir Plancisi

Genel Mudur

Rapora konu gayrimenkullerden 1341 ada 64 sayil
parsel Uzerinde yer alan sosyal tesis binasi ile ilgili
olarak Sirketimizce daha 6nce 13.01.2012 tarih ve
2011_300_12_03 rapor numarali 1 adet dederleme
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 onceden dedgerleme raporu
hazirlanmamistir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.

Thlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4
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3. SIRKETi VE MUSTERiYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI BILGILER
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, Uskidar ilgesi,
Acibadem Mahallesi, 1341 ada 60 parsel ve 1083
ada 67 parsel Uzerinde yer alan 8 adet bagimsiz
bolim ile 1341 ada 64 parsel Uzerinde yer alan
sosyal tesis binasinin piyasa rayic dederinin tespiti
ve sermaye piyasasl mevzuati geredgince, dederleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar"
cercevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi
olup, muisteri tarafindan getirilen bir kapsam ve
sinirlama bulunmamaktadir.

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

Tepeisti/Umraniye/ISTANBUL
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4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

VERILER
iSTANBUL iLi

VE

KULLANILAN

Istanbul 1li, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradadlari’nin
yluksek tepeleri, glineyde Marmara
Denizi ve batida ise Ergene
Havzasi su ayrimi cizgisi ile

siniflanmaktadir. istanbul Bogazi, | «

Karadeniz'i, Marmara
birlestirirken; Asya Kitasi'yla
Avrupa Kitasi’'ni birbirinden
ayirmakta ve Istanbul Kentini de 3
ikiye bélmektedir.

Denizi'yle |

il alani, idari bakimdan dodu ve

ISTANBUL ILI IDARI SINIRLARI HARITAS|

glineydogudan Kocaeli'nin

Karamiirsel, Gebze, Merkez ve Kandira Ilceleriyle, giineyden Bursa’nin Gemlik ve Orhangazi
flgeleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdagin Corlu Cerkezkdéy ve Saray Ilgelerinin yani sira,
Kirklareli'nin de Vize Ilgesi topraklariyla cevrilidir.

Istanbul niifusunun;

. Ekim 2000 sayim sonuglari itibariyle 67.803.927 Kkisilik Tirkiye nifusu iginde
10.018.735 kisi ile %15 dir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin Kisi,
2000-2010 doneminde yilda ortalama 431.171 kisi artis gostermistir. Bu sonuca gore
Tirkiye geneline bakildiginda istanbul'un barindirdigi niifus ve alan itibariyle tasimakta
oldugu 6nem agikga gériilmektedir. 1997 ve 2000 yillari arasinda Istanbul igin tespit edilen
yillik bilyime oran %2.83'tiir. Daha 6nceki désnemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis
hizinin %3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina
karsin nifus artis oraninin distiga gozlenmektedir. Bunun sebepleri Tirkiye genelindeki
nifus artis hizinin (dogurganhk orani) dismesi ve géglin yavaslamasidir.

. Aralik 2007 sayim sonuglar itibariyle 70.586.256 Kkisilik Tlrkiye nifusu 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 goére incelendiginde en
yluksek nlfusa sahip ilgesi Badcilar, en az nlfusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
Istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 64,66'si (8.571.374) Avrupa Yakasl; % 35,33'0 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 nifus artis orani %3,8
olmustur. Nifus artis hizi artmakta olup, 2000 yilinda ortalama %2.88, 2005 yilinda % 2.5,

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

Tepeisti/Umraniye/ISTANBUL

2012_300_40
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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 yih verilerine goére
incelendiginde en ylksek nlfusa sahip ilcesi 746.650 kisi ile Badcilar, 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.

istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilcesi vardir.
Bunlar Batida; Avcilar, Kigclkcekmece, Bulylkcekmece, 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, Kadikdéy, Kartal, Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar,
Maltepe, Sultanbeyli, Cekmekdy, Atasehir bulunmaktadir.

Tirkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varligi agisindan da tlkenin en &nemli ili
durumundadir.

USKUDAR ILCESI

Yiuzolgiimii: 35,34 km2
Mahalle Sayisi: 33
Koordinatlar: 41°01'30, 29°01'58

Uskiidar Istanbul'un Anadolu Yakasi'nda bir ilgesidir.

Uskiidar Ilgesi, kuzeyde Beykoz, kuzeydo§uda Umraniye,
doguda Atasehir, glineyde Kadikdy ilceleri ve batida
istanbul Bogazi ile gevrilidir.

flgenin yuzdlgimi 35,34 m2‘dir. Uskidar topraklar
dodgudan batiya dodgru genis sirtlar ve tepeler halinde
hafif egimlerle kiylya yaklasarak Istanbul bo§azina iner.
Ulke turizminin énemli merkezlerinden birini teskil eden
tepelerinden Blylk Camlica Sefa Tepesi denizden 268 m,
Kagik Camlica Tepesi ise 229 m yuksekliktedir.
Uskiidarin toplamda 33 adet mahallesi mevcuttur:
Acibadem, Ahmediye, Altunizade, Aziz Mahmud Hidayi,
Bahgelievler, Barbaros, Beylerbeyi, Bulgurlu, Burhaniye,

Cumbhuriyet,
Kandilli,

Cengelkoy,

Kisikli, Kirazhitepe, Kuleli, Kuzguncuk, Kulglik

Ferah, Giizeltepe, Icadiye,

Camlica, Kuglksu, Kiplice, Mehmet Akif Ersoy, Mimar Sinan, Murat Reis, Salacak, Selami Ali,
Selimiye, Sultantepe, Unalan, Valide-i Atik, Yavuztirk, Zeynep Kamil.

Kisikl Mahallesi, Cakaldagi Mezarli§i ve Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Camlica Sosyal Tesisleri'ne
ev sahipligi yapmaktadir.

Yillara gére ilce niifus verileri|
Yillar|Kent |Kar Toplam|
2010 (526.947|- 526.947
2007 [382.666{- 582.666
2000 |495.118)- 495.118
1007 [472.124|- 472,124
11650 (395.623- 395.623
19085 [467.212]122.973 |490.185
1980 [261.141(105.045/366.186
1975 [202.957|51.938 [254.895
11970 |143.527|127.740 [171.267
11965 (115.336(19.720 |135.056
1960 [101.81410.007 |111.821
1955 |88.087 |10.141 (98.22
11950 [69.477 |2.948 |72.425
(1945 60722 [3.073 |63.795
1040 [52.859 |2.110 |54.969

NUFUSU: ilcenin nifusu, 1985 genel niifus sayiminda 490185 iken
1988 yilinda Umraniye’nin ilge olmasi ile Uskidarin niifusu 1990 yili
genel nifus sayiminda 395623 kisiye dismdustir. 2000 yilh son genel
nifus tespitinde ise kesin olmayan sonuglara gére ilgemizin nufusu
496402 olmus ve niifus bazinda Istanbul ilceler niifus siralamasinda
5.sirada yer almistir. Nifus artis hizi son iki nifus sayimina gére ilgede
% 4'tur. Hizh artisin nedeni Anadolu’nun gesitli bélgelerinden sehre
yonelik i¢c gbdctir. Ilcenin 60 yillik niifus seyri yukarda tabloda
goriilmektedir. 1960 vyillarina kadar Umraniye ve cevresi heniz
tesekkll etmediginden, toplam nlfusun sehir merkezine ait oldugu

7 2012_300_40
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sanilmaktadir. 1985 yilina kadar ise sehir niifusu Uskiidara ait oldugu, Umraniye ve cevresinin kdy
nifusu olarak sayildigi belirlenmistir. 1985 genel niifus sayiminda sehir niifusunda Umraniye ve
diger kasabalar yer almaktadirlar.1960 ve sonraki yillar i¢ goglin yol actigi nifus hareketinden
Uskiidar da cazibe merkezi olarak etkilenmistir. 1935 sayiminda tespit edilen niifusa gére 9 kati
artmis halbuki bu tarihte genel nifus 4 kati artmistir.

SOSYO-EKONOMIK YAPI: istanbul Biiyiiksehir cercevesinde yer alan Uskiidar'da, iskdn mahalli
olma o6zelliginden dolayi, belirgin ekonomik faaliyet bulunmaktadir.

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

Sanayi Ve Ticaret: Uskiidar'da eskiden beri sinai tesebbiis yer almamistir. Atélye boyutunda,
sayisi fazla olmayan imalathaneler, nlifusa gore kayda deder bulunmamaktadir. Bununla birlikte,
ilcede ¢ok sayida sinai ve ticari tesebblsin yonetim merkezi vardir.

Gunlik ihtiyac kargilayacak ticaret merkezleri faaliyet géstermektedir. Iki biyiik aligveris merkezi
vardir. Belirli sayida da hiper ve stiper 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 ve 2011 yili, ekonomik gostergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar énemli
belirleyiciler olmustur. ABD finans sistemi kaynakl olarak kiresel finansal krizin etkileri devam
etmektedir.

Turkiye Orta Vadeli Programi: 2012 yilinda bliytime hizinin ylzde 3,2, 2013 yilinda yuzde 4,
2014 ve 2015 yillarinda ise ylizde 5 olmasi beklenmektedir.

Yil sonu enflasyon hedefi 7,4, kamu borcunun GSYH'ye orani 2012'de ylizde 36,5, 2013'te ylizde
35, 2014 yilinda ylzde 33, 2015'te ylizde 31 olmasi beklenmektedir.

Y1l sonunda cari islemler aciginin ytzde 7,3'e disecedini, 2015 sonunda ylizde 6,5'lik bir cari
islemler acigi ile dénemin tamamlanacagdi 6ngorilmektedir.

Odemeler Dengesi: Merkez Bankasi Odemeler Dengesi 2012 yili 2. geyrek raporunu yayinladi
Ihracatta kriz sonrasi dénemde baslayan ilimli ve istikrarli artis siireci 2012 yilinin ikinci geyregdinde
de devam etmigstir. 2011 yilinin sonlarinda Avrupa Birligi lilkelerinde derinlesen finansal kriz,
Turkiye'nin en buylk ihracat pazari olan AB'ye yapilan ihracatin hiz kesmesine neden olmustur.
Buna karsilik, Tlrkiye'nin ihracatta bélgesel ve sektorel bazda cesitliligi artirabilmis olmasi, Avrupa
Birligi Glkelerindeki talebin zayif seyrinin ihracattaki olumsuz etkisini sinirlandirmistir.

Ihracattaki istikrarl artisa karsin ithalattaki yavaslama sonucunda dis ticaret dengesinde gériilen
iyilesme cari agigin daralmasinda belirleyici olmustur. Odemeler dengesi tanimlamasina gére yillik
dis ticaret acigi, 2012 yilinin ikinci geyreginde bir 6nceki yilin ayni donemine gore ylizde 5,8
oraninda daralmistir. Bu donemde vyillik dis ticaret agigi 77,1 milyar ABD dolari diizeyinde
gerceklesmis, boylece 2012 yili ikinci yarisinda dis ticaret agiginin kapanma edilimi devam etmistir.
(TCMB-Odemeler Dengesi 2012 2. Ceyrek)
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Kapasite Kullanim Orani:Eylil ayi, Imalat sanayi genelinde kapasite kullanim orani, gegen yilin
ayni ayina gore 2,2 puan azalarak ylizde 74,0 seviyesinde gerceklesmistir.

Agirlikh Agirlikh Agirhikh Agirlikh Agirlikh Agirlikh
Aylar Aylar Aylar Aylar Aylar Aylar

Ortalama Ortalama Ortalama Ortalama Ortalama Ortalama
2007-01 77,9 2008-01 77,9 2009-01 61,6 2010-01 68,6 2011-01 74,6 2012-01 74,7
2007-02 77,3 2008-02 78,0 2009-02 60,9 2010-02 67,8 2011-02 73,0 2012-02 72,9
2007-03 80,3 2008-03 76,9 2009-03 58,7 2010-03 67,3 2011-03 73,2 2012-03 73,1
2007-04 80,5 2008-04 78,6 2009-04 59,7 2010-04 72,7 2011-04 74,9 2012-04 74,7
2007-05 80,8 2008-05 79,2 2009-05 64,0 2010-05 73,3 2011-05 75,2 2012-05 74,7
2007-06 81,7 2008-06 80,3 2009-06 67,5 2010-06 73,3 2011-06 76,7 2012-06 74,6
2007-07 82,0 2008-07 79,8 2009-07 67,9 2010-07 74,4 2011-07 75,4 2012-07 74,8
2007-08 79,6 2008-08 80,0 2009-08 68,9 2010-08 73,0 2011-08 76,1 2012-08 74,3
2007-09 80,8 2008-09 77,3 2009-09 68,0 2010-09 73,5 2011-09 76,2 2012-09 74,0
2007-10 81,6 2008-10 75,8 2009-10 68,2 2010-10 75,3 2011-10 77,0 2012-10 74,9
2007-11 80,8 2008-11 71,8 2009-11 69,8 2010-11 75,9 2011-11 76,9 2012-11
2007-12 79,2 2008-12 64,9 2009-12 67,7 2010-12 75,6 2011-12 75,5 2012-12

Tiirkiye’nin Kredi Notu: Kredi derecelendirme kurulusu Fitch , Tlrkiye'nin kredi notunu BB'den
yatinm yapilabilir seviye olan BBB-'ye ylkseltti.

Turkiye'ye yonelik not artirmiyla ilgili agiklama yapan Fitch, Turkiye'de uzun vadeli makro-finansal
risklerin hafiflemesi, nispeten zengin ve gesitli ekonomik yapi, azalan ig borg yiki ve kuvvetli
banka sistemi sebebiyle béyle bir artinmin gergeklestirildigini duyurdu.

Fitch disinda ikinci bir kredi derecelendirme kurulusundan da not artirimi durumunda Tirkiye'ye
yabanci yatirimin artacadi ve yatirimin deder kazanacadi 6ngérilmektedir.

Yapi izin istatistikleri:

2012 1. Dénem: 2012 yihnin ilk Gg ayinda bir dnceki yilin ilk ¢ ayina gore belediyeler tarafindan
Yapi Ruhsati verilen yapilarin yizélgimiinde % 19,7, dederinde % 34,7, daire sayisinda % 5,0
oraninda artis olurken, bina sayisinda % 10,1 disls olmustur.

2012 yilinin ilk Gg ayinda Yapi Ruhsatina gore yapilarin yizélgimu 25 535 954 m2 iken bunun
13.231.070 .m2’'si (% 51,8) konut, 6.898.781 m2’si (% 27,0) konut disi ve 5.406.103 m2’si (%
21,2) ise ortak kullanim alani olarak gergeklesmistir.

Yapi Ruhsati, Ocak- Mart aylar toplami

Bir Onceki Yilin ilk
Ug Ayina Gére

Géstergeler Degisim Orani (%)

, 2012 2014 2010 2012 2011
Bina Sayisi 15 237 16 942 22218 101 -237
Yz3lgma (m?) 25 535 954 21328705 24437 228 187 -127
Deger (TL) 17613883751 13079527913 13814 687 701 4.7 53
Daire sayisi 116 684 111 150 128 519 50 -135

2012 2. Donem: 2012 yilinin ilk alti ayinda bir dnceki yilin ilk alti ayina gére belediyeler tarafindan
Yapi Ruhsati verilen yapilarin bina sayisinda %8,4, ylizélgiimiinde %37,0 , dederinde %48,9, daire
sayisinda %?26,4 oraninda artis olmustur.

2012 yilinin ilk alti ayinda Yapi Ruhsatina gore yapilarin yizdélgimi 72 176 471 m2 iken bunun
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40.470.620.m2’si (%56,1) konut, 18 759 013 m2’'si (%26,0) konut disl ve 12 946 838 m2’si
(%17,9) ise ortak kullanim alani olarak gergeklesmistir

Yapi Ruhsati, Ocak- Haziran aylar toplami

Bir Onceki Yilin ilk
Alt1 Ayina Gore

Gaostergeler Degigim Orani (%)
. 2012 2011 2010 | 2012 2011
Bina Sayisi 47 299 43632 50 905 84 -143
Y0z3lgima (m?) 72176471 52674 678 60 451 484 370 -128
Deger (TL) 49615698592 33322512025 34 258 065045 489 27
Daire sayist 349 228 276 327 308 008 %4  -103

Kentsel Doniisiim: 35 ilde baglatilan kentsel dénlisim projeleri insaat sektériini ve boyadan
cimentoya, yalitimdan cama kadar 120 alt sektort olumlu etkileyecedi 6ngortlmektedir.

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, 6zellikle Korfez tilkelerinden bireysel
yatinmcilara konut edinimi konusunda olanak saglamasi sebebiyle, ticari gayrimenkul pazarina
yasanin gok buyik bir etkisinin olmasi beklenmektedir.

2 B Yasasi: Orman vasfini yitirmis alanlarin ticaret ve konut fonksiyonlarina dénisimiine olanak

veren 2B yasasi 25 Nisan 2012’de yirirlige girdi. Bu yasanin, Istanbul’un baslica alt pazarlarinda
ve Tlrkiye genelinde proje gelistirmeye uygun arsa arzinda artis saglamasi ile yeni projelerin ivme
kazanmasi beklenmektedir.

Kaynak-TCMB-TUIK-GMTR
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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 lzerinden gectigi kopriyl gectikten yaklasik 150 m sonra
Uzungayir Yolu Cecen 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 icerisinde yer almaktadir. Camlica
Tepesi’‘nin 2.500 m glneyindedir. Tasinmazin yakin cevresinde Tepe Nautilus Alisveris Merkezi,
Optimum Alisveris merkezi, Metro Market, Kozyatadi CarrefourSA, gibi alisveris merkezleri, Sikru
Saracgoglu 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 degisim yasanmaktadir.

3

7 DEGERLEMESI
YAPILAN
- TASINMAZLAR
P

1. Cevreyolu — 2. Cevreyolu
Baglantist

Uzungayir
Kavsag

TASINMAZLARIN MERKEZLERE KUS UCUSU UZAKLIKLARI
Bogazici Kopriisii 4750 m | Kadikoy 3480 m
Goztepe Kopriisii 430 m | Uskiidar 2835 m
1. Cevreyolu 160 m | Eminonii 7160 m
Goztepe E-5 Karayolu 110 m | Marmara Unv. 1540 m
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Dederlemesi yapilan 1341 Ada 60 ve 64 parseller batin AKASYA projesi icerisinde, icerisinde
alisveris merkezi olan ve D100 karayoluna dodudan cephesi olan KENT PROJESININ, arkasinda,
Almodhill Projesine ve mevcut kent dokusuna yakin bir sekilde konumlandirilmis 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 (ytksek katli kule vardir) géranarlaga vardir.

D 100 otoyolundan Akasya Projesi’'ne direkt baglanti saglanmasi planlanmaktadir.

Bogazici Koprisi’'nden Anadolu Yakasina gectikten sonra ayrilan izmit-Ankara baglanti yolu
Uzerinden, parsellere dogrudan ulasim imkéani sadlayacak yol dizenlemelerinin insaati devam
etmektedir.

Uskiidar'dan bagslayip Kartal’a kadar gidecek olan, Marmaray projesinin Anadolu yakasindaki
devami niteligindeki Istanbul Metrosundan da projeye direkt baglanti saglanacadi 6grenilmistir.

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

P

o

(«“((((uu
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5.2.GAYRIMENKULUN TANIMI ve OZELLIKLERI

e 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 4 adet
bagimsiz bolim ile proje kapsaminda

o 1341 ada 64 sayili parselde konumlu sosyal tesisdir.

e Dederlemeye konu tasinmazlardan 8 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..

e KORU VE GOL Projelerinde yer alan, dederlemeye konu mesken vasifli 8 adet bagimsiz
bélimin proje kapsaminda tip ve alan bilgileri tabloda verilmistir.

NETALAN BRUTALAN
Ada  Parsel o oknO B.B.NO KAT TiP (m?) (m?)
1083 67 A3 kule 74 12.kat 1+1 44 54
1083 67 A3kule 75  12.kat 1+1 44 54
1083 67 A3kule 76  12.kat 3+1 114 139
1083 67 A3kule 77 12.kat 3+1 114 139
1341 60 B3kule Cgiris 93  15.kat  3,5+1 156 194
1341 60 B3kule Cgiris 94  15.kat  2+1 123 153
1341 60 B3kule Cgiris 95 15 kat  2+1 80 103
. 1341 60 B3kule Cgiris 96  15.kat  2+1 84 104

e Degerlemeye konu tasinmazlar satis politikasi nedeniyle i¢ dekorasyonlar musterinin kendi
zevkine goére dekore edebilmesi igin mevcut hali ile satilacaktir. Bu nedenle tasinmazlarin
mevcut dekorasyonsuz durumlari dikkate alinmigtir.

e Tasinmazlarin zeminleri sap halde duvarlari kismen boyalidir. i¢ bdlme duvarlari yapim
asamasinda olan tasinmazlarin giris kapilari gelik kapi olup i¢ kapilari henilz takili dedildir.
Hacimleri olusturulmamis mutfak ve banyo alanlarinda vitrifiye montajlari yapih dedgildir.

e Proje ayni lokasyonda 3 etap olarak gergeklestiriimektedir.

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

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

e 64 parsel lzerinde 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

e Projenin tamaminda 4 adet blokta yer alan toplam 436 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

e Tapuda kat irtifaki kurulmustur.

e 60 parsel Gzerinde gelistiriimekte olan konut bdliminin toplam kapali insaat alani, ruhsata
gbre 100.422 ma2dir. Sosyal tesis ile birlikte (64 parsel) toplam alan 104.413 m2'dir. 64
parsel Gzerinde toplam 3.991 m2 kapali insaat alani ruhsati bulunmaktadir.

e 60 no.lu parseller Gzerinde B1, B2, B3 ve B3 kule olmak (zere toplam 4 adet blok yer
almaktadir. 63 ve 64 no.lu parseller (izerinde 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.
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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.

Ilk yapi ruhsatina gére 199 adet bagimsiz béliimden olusan blok tadilat projesi ve ruhsatina
gére 203 adet bagimsiz bdliimden olusmaktadir. ilk projesinde tesisat kati (15. normal kat)
olarak belirlenen alanda mevcut haline uygun olarak dederlemeye konu 93-94-95-96 no’lu
bagimsiz bolimlerin yer alacadi sekilde tadilat projesi ve ruhsati onaylanmistir.

Bloklarin tamami icin ortak otopark alani mevcut olup 450'si kapali 149’'si ise acik olmak
Uzere toplam 599 arag kapasitesine sahiptir.

Parsel Uzerindeki bitin bloklarda yer alan 141 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 m2
arasinda buyuklliklere sahiptir.

BLOK ALAN BAG.BOL.
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 bolumler olup tasinmazlar ekspertiz tarihi itibariyle ic hacimleri projesine uygun
olarak insaat halindedir.

1

083 ada 67 sayili parsel iizerindeki proje; AKASYA GOL PROJESI

Parsel blyukligu 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 irtifaki kurulmustur.

Parsel (zerinde A1, A2, A3, A4 ve A5 olmak Ulizere, toplam 5 adet blok yer almaktadir.
Degerlemeye konu tasinmazlar A3 Kule blogunda yer almaktadir.

Ilk yapi ruhsatina gére 206 adet bagimsiz béliimden olusan blok tadilat projesi ve ruhsatina
gbre 210 adet bagimsiz bdlimden 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 ingaat alanina sahiptir ve 2 bodrum, zemin ve 37 normal
kattan olusmaktadir. Blokta toplam 210 adet bagimsiz bolum 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 o Bloklar asadidaki gibi 6zetlenebilir.
ADT. o .
Al 18.010 105 e Dederlemesi yapilan tasinmazlar, A3 Kule Blokta, 12.
A2 14.911 a1 k?tfz_a konumlu 74, 75, 76 ve _77 S-a)-/l|-| . ba:qlms!z
A3 27.101 210 bélimler olup tasinmazlar ekspertiz tarihi itibariyle ig
A4 5 471 30 hacimleri projesine uygun olarak insaat halindedir.
A5 6.926 34

OTOPARK 26.244

TOPLAM 98.663 463

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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1341 ada 64 sayili parsel iizerinde yer alan SOSYA TESIS projesi.

Dederlemesi yapilan tasinmaz, halen arsa vasfinda olup, halen AKASYA projesinin tamaminin satis
ve pazarlama ofisi olarak kullaniimis ve kullaniimaktadir. Bina, bu gegici satis ofisi amacina uygun
olarak tamamlanmistir. Burada yer alan AKASYA PROJESI, toplam 3 etaptan olusmakta olup, 64
parsel, tim etaplarin ortasinda kalmis bir yerdir. Tium bu 3 etaba hitap edecek sekilde, hizmet
verecek bir sosyal tesis olmasi amaglanmistir. Ruhsat eki mimari projeye gére 1 Bodrum+ 1 zemin
kattan olusan, toplam insaat alani 3.991 m2 olan bir yapidir. Satis ofisi calismalari tamamlandiktan
sonra, sosyal tesis olarak bir spor isletme firmasina kiraya vermesi disintlmektedir. Yapi sinifi,
ruhsata gore, 4A dir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Yapi Tarzi : | Betonarme
60 VE 67 PARSELLERDE YER ALAN
Yapi Sinifi : | A3 kule ve B3 bloklar : 5A,
Sosyal Tesis: 4A,
Yapinin Yasl 11
60 parsel
B3 Blok (kule): 2 Bodrum + Zemin Kat + 40 Normal Kat
Kat Adedi : 67 parsel .
A3 Blok (kule): 2 Bodrum + Zemin Kat + 37 Normal Kat
64 parsel
Sosyal Tesis: 1 Bodrum + Zemin
Dis Cephe : | Mantolama
B3 Kule: 35.469 m?
Kapali Alan (m?) : | A3 Kule: 27.101 m?
Sosyal Tesis: 3.991 m?
Guvenlik : | Mevcut
Klima : | Mevcut
Dogalgaz : | Mevcut
Elektrik : | Mevcut
Su : | Mevcut
Kanalizasyon : | Mevcut

5.2.2. FiZIKSEL OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazlardan 8 adet bagimsiz b6lim mesken vasifli olup projesinin tesisat
katinda konumlanacak sekilde tadilat gormesi ile kat irtifaki tesis edilmistir. Degerlemeye konu
tasinmazlar satis politikasi nedeniyle i¢ dekorasyonlar musterinin kendi zevkine gére dekore
edebilmesi igin mevcut hali ile satilacaktir. Bu nedenle tasinmazlarin mevcut dekorasyonsuz
durumlari dikkate alinmistir.

insaat Kalitesi : iyi
Fiziksel Eskime 1l %0
Altyapi : Tam
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5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLiKLERI

Dederlemesi yapilan gayrimenkulin teknik 6zellikleri raporun 5.2 basligi altinda verilmistir.

EK 1 - FOTOGRAFLAR

5.3.GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI

5.3.1. TAPU INCELEMELERI

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

TAPU KAYIT BiLGILERi
iLi :[ISTANBUL iSTANBUL iISTANBUL
iLCESI :|{USKUDAR USKUDAR USKUDAR
MAHALLESI : |BULGURLU BULGURLU BULGURLU
KOYU
SOKAGI
MEVKii t]---
SINIRI :|PAFTASINDA PAFTASINDA PAFTASINDA
PAFTA NO 1|73 74 74
ADA NO :{1083 1341 1341
PARSEL NO 1|67 60 64
YUzOLCUMU (m?) :134.902,07 24.137,18 4.637,08
ANA GAYRIMENKUL NiTELiGJ: |ARSA ARSA ARSA
MALIK VE HiSSE ORANI :|SAF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.(HiSSESi TAM

e 64 parsel Gzerinde tek bir sosyal tesis binasi bulunmaktadir. Konu tasinmaz yasal siresi
icerisinde (yapi 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 8 adet bagimsiz bélimin, bagimsiz b6lim bazinda tapu kayitlar
tablodaki gibidir.

iL iLCE | MAHALLE /|PAFTA| ADA [PARSEL| NITELIK |ARSAPAYI| BLOK | KAT [BAGIMSIZ
MEVKii NO | NO| NO NO NO | BLM.NO
iSTANBUL|USKUDAR| BULGURLU | 74 |1083| 67 MESKEN | 85/100000 [A3KULE| 12. 74
{STANBUL|USKUDAR| BULGURLU | 74 |1083| 67 MESKEN | 87/100000 [A3KULE| 12. 75
{STANBUL|USKUDAR| BULGURLU | 74 |1083| 67 MESKEN  [227/100000{A3 KULE| 12. 76
{STANBUL|USKUDAR| BULGURLU | 74 |1083| 67 MESKEN  [233/100000{A3 KULE| 12. 77
{STANBUL|USKUDAR| BULGURLU | 74 |1341| 60 MESKEN  [302/100000( B3C 15 93
{STANBUL|USKUDAR| BULGURLU | 74 |1341| 60 MESKEN  |243/100000| B3C 15 94
{STANBUL|USKUDAR| BULGURLU | 74 |1341| 60 MESKEN  [162/100000| B3C 15 95
{STANBUL|USKUDAR| BULGURLU | 74 |1341| 60 MESKEN  [162/100000( B3C 15 96
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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

1341 Ada 64 Parsel

Uskidar Tapu Sicil Madirlagi‘nden alinan 11.12.2012 tarihli yazih takyidat bilgisine gére, tasinmazlar 1341 ada
64 parsel Uzerinde;
REHINLER BOLUMUNDE:

e Tasinmazlar Gzerinde; herhangi bir rehin kaydi yoktur.

SERHLER BOLUMUNDE:

e Tasinmazlar Uzerinde; herhangi bir serh kaydi yoktur.

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

BEYANLAR BOLUMUNDE;
e Tasinmazlar Gzerinde; otopark bedeline iliskin taahhitname bulunmaktadir. (Y:8443, T:18.05.2011)

1341 Ada 60 Parsel

Uskidar Tapu Sicil Madirlagi'nden alinan 11.12.2012 tarihli yazih takyidat bilgisine gére, tasinmazlar 1341 ada
60 parsel Uzerinde yer alan ve asadidaki tabloda yer almayan 4 adet (93, 94, 95 ve 96 no’lu) bagimsiz bolim
igin;
REHINLER BOLUMUNDE:

e Tasinmazlar lizerinde; herhangi bir rehin kaydi yoktur.

SERHLER BOLUMUNDE:
e 0,01 TL bedel karsihdinda kira s6zlesmesi vardir. (Krokisinde belirtilen 188,25 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 Sire: 99 Yil) (Y:21419, T: 09.11.2012)

HAK VE MUKELLEFIYETLER BOLUMUNDE:
e Tasinmazlar lizerinde; herhangi bir hak ve mikellefiyet kaydi yoktur.

BEYANLAR BOLUMUNDE;
e Yonetim Plani (Y: 17924, T:02.11.2012)

1083 Ada 67 Parsel

Uskidar Tapu Sicil Mudarligi'nden alinan 11.12.2012 tarihli yazil takyidat bilgisine gére, tasinmazlar 1083 ada
67 parsel Uzerinde yer alan ve asadidaki tabloda yer almayan 4 adet (74, 75, 76 ve 77 no’lu) bagimsiz bolim
igin;

REHINLER BOLUMUNDE:

e Tasinmazlar Gzerinde; herhangi bir rehin kaydi yoktur.

SERHLER BOLUMUNDE:

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

e 0,01 TL bedel karsihiginda kira sozlesmesi vardir. (Krokisinde belirtilen 164,04 m2’lik kisimda trafo
merkezi ve kablo gegis yeri olarak 0,01 krs bedelle 99 yilidina Tedas Genel Mudurlugu lehine kira serhi)
(Baslama Tarih: 28/12/2011 Sire: 99 Yil) (Y:21418, T: 09.11.2012)

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 Kulttir Varligi (Y: 17466, T: 25.12.2008)

Dederlemeye konu tasinmazlarin tapu kayitlarina gére devir ve temlik ile ilgili bir sinirlama
gorilmemistir.
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5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

Uskiidar Belediyesi Imar Mudirlagi’'nden rapor tarihi itibari ile alinan bilgiye goére de§erleme
konusu 1341 ada 60 ile 1083 ada 67 numaral parsel 18.03.1991 tasdik tarihli 1/1000 olgekli
Altunizade Uygulama Imar Plani, ve 07.08.2006 tasdik tarihli plan tadilatinda, h:serbest, KAKS:1,
ayrik nizam yapilanma haklari ile “konut” alaninda kalmaktadir.

Dederleme konusu 1341 ada 64 no.lu parsel ise ayni planda rekreasyon alaninda kalmaktadir.
S6z konusu meri imar planinin plan notlari ise asagidaki gibidir.

e Ekli plan notlarina gére uygulama yapilacaktir.

e 194 sayili imar kanununun 23. maddesine tabidir.

e Meri otopark yonetmeligine tabidir.

e Meyilden dolay! birden fazla iskan kati kazanillamaz, kazanilan 1 bodrum kat KAKS’a dahil

degildir

¢ Kadastral yol gegcisleri korunacaktir.

¢ Emsal hesabi ve uygulama brit parsel lizerinden yapilacaktir.

e Acik ve kapali gickmalar emsale dahil dedildir.

e Emsal degeri 1.00'i gegmemek kosulu ile parseller arasinda emsal aktarimi yapilabilir.

e Uygulama 1/5000 &lgekli plan (zerinden Istanbul Biyiiksehir Belediyesi tarafindan
tasdiklenecek avan projeye gére yapilacaktir.

e Zemin etilt ve raporlan dogrultusunda uygulama yapilacaktir.
o Ilgili kamu ve kuruluslarinin gérisleri alinacaktir.

e K semboll sematik olup, uygulama projesinde kesinlik kazanacaktir. Parseller arasindaki
yol alt ya da Ust gegit teskil edilebilir.

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 yapr ruhsatlari ve proje bilgileri asadida
sunulmustur.

Bodrum Kat
Parsel Blok Adi Unite Sayisi Toplam Dahil Kat Yapi Ruhsat Ruhsat No |Proje No
Alan Sinifi Tarihi
Sayisi
B1BLOK 81 13.714 12 4-A| 25.12.2008 12/27| 2008/9091
B2 BLOK 63 11.578 12 4-A| 25.12.2008 12/27-1| 2008/9091
60 B3 BLOK 89 16.156 18 4-A| 25.12.2008 12/27-2| 2008/9091
B3 KULE 203 35.469 43 5-A| 05.09.2012 9/1| 2012/4173
OTOPARK 23.505 2 3-B| 25.12.2008 12/27-4| 2008/9091
Toplam 436 100.422
64* |SOSYALTESIS 1 3.991 2| 4-Al 15.03.2011] 3/11] 2010/7946|

e * 64 parsele iliskin yapi ruhsati, bu parselin geldisi olan 61 parsel icin alinmig olup halen 61
parsele ait bir yapi ruhsati olarak gérilmektedir. Belediyede henliz 64 parsel (zerine
doénudstirdlmemistir.

Dederleme konusu 1083 ada 67 parsel Uzerinde yer alan Akasya GOl Projesi'ne ait onayli mimari
projeler incelenmis olup, bloklarin halihazir durumlarinin mimari projelerine uygun oldugu tespit

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

Tepetisti/Umraniye/ISTANBUL 18 2012_300_40



"mVEKTOR

©H

SAF GYO_AKASYA_DiGER

GAYRIMENKUL YATIRUM ORTAXLIG! A

edilmistir. Dederleme konusu bloklara ait yapi ruhsatlari ve ruhsatlarda yer alan proje bilgileri
asadida sunulmustur.

- Toplam Bodrum_ Yapi Ruhsat .
Blok Adi Unite Sayisi Kat Dahil _ Ruhsat No | Proje No
Alan Sinifi Tarihi
Kat Sayisi
Al BLOK 105 18.010 13 4-A| 09.03.2009 14| 2008/8161
A2 BLOK 84 14.911 12 4-A'| 09.03.2009 14/1| 2008/8161
A3 BLOK 210 27.101 40 5-A| 05.09.2012 9/2| 2012/4172
A4 BLOK 30 5.471 9 4-A| 09.03.2009 14/3| 2008/8161
A5 BLOK 34 6.926 9 4-A| 09.03.2009 14/4| 2008/8161
OTOPARK 1 26.244 2 3-B| 09.03.2009 14/5| 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 (zerinde 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 yapi denetimi Tek Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan
yuritilmektedir.

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 edinillmistir.

e 64 sayili 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 Gergeklesen Alim-Satim Bilgileri) 21.12.2011 tarih ve 20797 yevmiye numarasi

ile tlzel kisilerin unvan degisikligi isleminden
tescil edilmistir.

e 67 saylll parsel Uzerindeki tasinmazlar
09.11.2012 ve 17923 yevmiye numarasi ile kat
irtifaki tesis isleminden tescil edilmistir.

Uskidar Belediyesi Imar Mudirligiu’nden rapor tarihi
itibari ile alinan bilgiye goére degerleme konusu;

1341 ada 60 parsel ile 1083 ada 67 parsel no.lu
tasinmazlar;

e 18.03.1991 tasdik tarihli ve 1/1000 Oolgekli
Altunizade Uygulama Imar Plani, 07.08.2006

BELEDIYE BILGILERI tasdik tarihli plan tadilatinda, h:serbest,
(imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, KAKS:1, ayrik nizam yapillanma haklar ile
Kamulastirma Islemleri V.B. Bilgiler) “konut” alaninda kalmaktadir.

1341 ada 64 no.lu tasinmaz;

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

e 61 parsel ifraz edilerek 63 ve 64 no.lu parseller
bélinmugstar.

5.4.DEGERLEMESi YAPILAN PROJE

Degerleme konusu tasinmazlar Akasya projesi kapsaminda Koru ve Gol etaplarinda konumlu 8 adet
bagimsiz b6lim ile sosyal tesis binasidir.

EK 2- DOKUMANLAR VE BELGELER
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6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1.DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

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

MALIYET YONTEMI: Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullar 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 gergek bir dederi vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkullin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkulliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
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 turiindeki gayrimenkul degerlemesinde en givenilir
ve gercekci yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme yonteminde bolgede dederlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6érnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkullin 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 énemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

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

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

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda ginimiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMi: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére
saptanabiliyorsa- 6rnegin kiralik konut ya da is yerlerinde- stirim bedellerinin bulunmasi icin gelir
yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yéntemi ile tizerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin
belirlenmesinde 0lglit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin slirekli olarak kullanilma olasihigina karsin, bir yapinin
kullanilma stresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve
yaplya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve isletme giderlerinin cikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dedgerinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca boélgedeki
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 yonde 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 bdlge igerisinde 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 8 adet bagimsiz bélimin dederi
Emsal karsilastirma ve Gelir Kapitalizasyonu ydntemleri ile hesaplanmistir. Emsal
karsilastirma yontemi cergevesinde; Dederleme konusu tasinmazin yakin cevresinde yer alan
benzer nitelikteki projelerdeki ve dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu Go6l ve Koru
sitelerindeki ikinci el talep edilen satis bedelleri ile projedeki birinci el satis listeleri
incelenerek, s6z konusu bagimsiz bélumlerin glincel piyasa satis rakamlarn tespit edilmistir.
Gelir ydntemi 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

Dederlemesi yapilan 64 parselde yer alan “sosyal tesis”in dederlemesi ise maliyet yontemi
ve gelir yontemleri ile hesaplanmistir. Maliyet yontemi cercevesinde; dederleme konusu
sosyal tesis binasinin yapi maliyeti hesaplanmis, emsal karsilastirma ydntemi ile tespit edilen
arsa dederine yap! maliyeti ve bolge piyasa verileri dogrultusunda tespit edilen girisimci kari
eklenmek suretiyle projenin toplam dederi hesaplanmigtir. 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 deder tespit edilmistir.

Emsal karsilastirma ve maliyet yontemi cergevesinde vyapilan piyasa arastirmalari ve
hesaplamalar asadida basliklar halinde sunulmustur.

6.5.DEGER TESPITINE ILiSKIN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

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

Satilik Arsa Emsalleri:

Anadolu yakasinin en prestijli mahallelerinden olan Acbadem’de az sayida satilik arsa
bulunmaktadir..
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SATILIK ARSA EMSALLERI

] Birim Satis Degeri
No ilgili-tel Alan (m?) Aciklama " m(Ti/lriz)ege”
Ay Yapi Emlak 14.000 Taginmaz ile ayni bolgede lokasyon olarak E-5'e yaklasik 1.2 km mesafe kalan
1 0532469 17 86 konut imarli arsanin m? birim satis degeri 3.500 $ olarak belirtilmistir. 6.230
Ay Yapi Emlak 1200 |Avniblgede E-5 kenarinda imarsiz 1200 m? alanli parsel igin 1.000.000 $
2 0532469 17 86 istenilmektedir. 1483
Giin Emlak 9600 |Tasnmazile aynibolgede lokasyon olarak E-5'e yakin konumda kalan 1.5 emsal
3 05317231027 ticari+konut imarli arsa 25.000.000 $ bedelle satiliktir. 4.635
D&C Emlak 750 |Tasinmaz ile ayni bolgede E-5'e yakin merkezi konumlu konut imarliarsa
4  |0537959 66 64 3.000.000 $ bedelle satiliktir. 5.933
D&C Emlak 1200 |Tesmmazile aynibslgede ara sokakta konumlu konut imarli arsa 3.000.000 %
5 0537959 66 64 bedelle satiliktir. 4.470
Dederlendirme:

Mevcutta var olan arsa emsalleri ise yukarida O6zetlenmistir. Buna gdére bdlgede imarsiz arsa
fiyatlarinin bile yatinm amaci ile m2’sinin 1.500 TL civarinda oldugu gorulmektedir. Konut + ticaret
imarli ve ylksek dederli arsalarin ise 5.000-6.000 TL/m2 civarinda satilmaktadir. Dederleme
konusu tasinmazlardan ise konumu g6z 6nine alindiginda konut imarli arsalarin ortalama m?2 birim
fiyatinin 5.500 TL/m2 civarinda ve rekreasyon imarh arsalarin ortalama m2 birim fiyatinin 1.750 TL
civarinda oldugu dustnllmektedir

Konut Fiyat Arastirmasi:

Kiralik Konut Fiyat Arastirmasi:

Alan Kira Degeri|Birim Kira Degeri
iletisim Proje Tip (m?) (TL/ay) (TL/m?/ay)
Akasya Koru |1+1 74 100( 13,51
Kentsel:
0216 546 05 4.Akasya Koru [2+1 86 175( 20,35
Akasya Koru  |3+1 127 275( 21,65
Akasya Koru |3+1 162 310( 19,14
Bosforce Akasya GOl 4+1 164 400( 24,10
ORTALAMA 19,75
Dederlendirme:

Proje kapsaminda yapilan kira arastirmalarina gore ortalama birim kira dederi lzerinden %10
pazarlik payr alindiginda birim kira dederi 17 TL/m2/ay olarak hesaplanmaktadir. Dederlemeye
konu 8 adet bagimsiz bslim, GOL ve KORU projelerinde yer alan Kule bloklarda yer almakta olup
kati, kattaki konumu gibi 6zellikleri g6z 6nline alindiginda ortalama birim kira degerleri 18 TL olarak
takdir edilmistir.
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Satilik Konut Fiyat Arastirmasi:

Alan Satig Degeri |Birim Satis Degeri

iletisim Proje Tip (m?) (TL) (TL/m?)
Remax Abc2 : Akasya Gol 3,5+1 150 1.250.000 8.333
0532 292 84 46 Akasya Gol 4+2 333 2.850.000 8.559
Century21 : Akasya Koru 3+1 155 1.250.000 8.065
05335975825 Akasya Koru 3,5+1 166 1.315.000 7.922
Belgin Yalgin : Akasya Koru 3+1 127 850.000 6.693
0507 540 40 45 Akasya Koru Kule |3+1 150 1.220.000 8.133

Akasya Koru 1+1 72 425.000 5.903
Serdar ibicek : Akasya Koru 1+1 72 444,000 6.167
0507 5404046 Akasya Koru 4+2 333 2.700.000 8.108

Akasya Gol 4+2 333 2.500.000 7.508
ORTALAMA 189 1.480.400 7.539|

Proje kapsaminda portfdyleri bulunan emlak vyetkilileri ile yapilan gérlismelerde birim satis
dederlerinin 6.000 TL ile 8.500 TL araliginda oldugu ancak bu dederler igerisinde yaklasik %7-8
oranin hizmet bedelinin bulundugu belirtilmistir. Ayrica satis dederi Uzerinden yaklasik %10-15
araliginda pazarlik payinin bulunacagi tahmin edilmistir. Piyasa arastirmalarina gére KDV dahil
gercekgi birim satis dederlerinin 4.690 TL ile 6.650 TL aralidinda oldugu tespit edilmistir.

Acibademde, dederlemesi yapilan proje arazisine komsu
olan proje, sehir icinde sosyal ve sportif imkanlar
acisindan zengin bir proje sunmakta olup, tarz olarak
dederlemesi yapilan tasinmazdan az kath olmasi
nedeniyle farklilklar géstermektedir. Buna ragmen ayni
bolge ve konum o&zelliklerini ve benzer site olanaklar
sunmasi bakimindan da benzerlikler gostermektedir.

Toplam arazi alani: 106.000 m=2

Toplam konut adeti: 710

Projedeki konutlar 82 - 240 m?2 arasinda 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 seklindedir.

ALMONDHILL KONUT FiYATLARI
Satis Satis Birim satig Birim satig
Tip Alan(m?) | fiyati (USD) fiyati (TL)  [fiyat (USD/m?)| fiyat (TL/m?2)
1+1 89 216.667 390.000 2.434 4.382
2+1 100 361.111 650.000 3.611 6.500
2+1 119 352.778 635.000 2.965 5.336
3+1 161 620.000 1.116.000 3.851 6.932
3+1 152 500.000 900.000 3.289 5.921
4+1 237 900.000 1.620.000 3.797 6.835
3+1 240 777.778 1.400.000 3.241 5.833
4+1 225 710.000 1.278.000 3.156 5.680
Ortalama 3.293 5.927
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Almondhill konutlar 2. el satis fiyatlari ile ilgili olarak emlak yetkilisi ile gorisiilmis olup proje
kapsaminda satis degerleri tabloda verilmistir (Realty World, Cem Simsek, 0532 566 78 23). Emlak
yetkilisi proje kapsaminda satis dederlerinin 4.350 TL ile 7.000 TL araliginda oldugunu belirtmistir.
Yukaridaki tablodan goérillecedi tzere konu projede ortalama m2 birim fiyati ylzde 10 pazarlik
disulmis sekliyle 6.000 TL civarindadir.

(rapor tarihi itibariyla 1 dolar=1,80 TL - fiyatlar 2. El fiyatlardir)

ARTE VERDE KONUTLARI

Acibademde, dederlemesi yapilan proje arazisine komsu
olan bir baska proje de “Arte Verde” konutlandir. Tarz
olarak degerlemesi yapilan tasinmazdan daha dlslk capli
bir proje olmasi nedeniyle farkhliklar géstermektedir. Buna
ragmen ayni bdlge ve konum Ozelliklerini ve nispeten
benzer site olanaklari sunmasi bakimindan da benzerlikler
gostermektedir. 14 dénimlik arazinin 10 dénimdi vyesil
alanlara ayrilirken, 1 dénimu sosyal tesislere ve 3 dénimua
insaat alanina ayrilmis. Arte Verde'de ylriyds parkuru,
tenis kortu, basketbol sahasi, kapali spor salonu ve 6nl
acilabilen kapali yizme havuzu bulunuyor.

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
ve 4+1 tip dairelerin mevcutta dolu olup su anda ikinci elde herhangi bir satilik dairenin olmadigini
belirtmistir. Ancak proje kapsaminda ikinci ellerin cok seyrek ortay ciktigini, cikis fiyatinin yaklasik
%10 altinda satis gordiglini belirtmistir. Proje genelinde fiyatlarin, asadidaki gibi oldugunu
belirtmistir. (Century 21 Bravo, Figen Vardar, 0532 486 83 62)

ARTEVERDE KONUT FiYATLARI
Ortalama Birim

Tip Alan(m?) fiyat (TL) fiyat (TL/m?)
3+1 162 810.000 TL 5000
4+1 180 900.000 TL 5.000|
5+1 bahge dubleksi 268 1.200.000 TL 4.478
5+1 ¢ati dubleksi 268 1.250.000 TL 4.664|
ortalama 4.785

( Fiyatlar 2. El fiyatlardir )

Sosyal tesise iliskin emsal kira bilgileri:

Bu konuda bulunan emsaller, mevcut sosyal tesisin disunulen kullanim sekli olan spor kompleksi
amaciyla kullanimina iligskindir. Esenyurtta, yogun konut bélgesi icerisinde yer alan yaklasik 1.000
m?2 blylkliglindeki tasinmaz, markali bir spor isletme firmasina, ici bos olarak yaklasik ,7.5
USD/m2 bedel ile kiralanmistir. Tasinmaz bir alisveris merkezi igerisinde yer almaktadir.
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6.6.SATIS DEGERI TESPITI
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ILE DEGER TESPITI

Dederlemesi yapilan 8 adet badimsiz bolimin dederi ve maliyet yonteminde kullanilan bos arsa
dederi bu yontem ile hesaplanmistir.

8 adet bagimsiz boliim degeri:

Dederleme konusu tasinmazlardan 8 adet bagimsiz boélume 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 8 adet bagimsiz bolimin mevcut dekorasyonsuz hali ile pazarlaniyor
olmasi nedeniyle birim fiyatlari dekorasyonlu emsallerine gére daha disik kalmaktadir.

1083 AL 67 PARS GOL ETABI
BLOK NET DAIRE ALANI | BIM Deger
BLOKNO| BBNO KAT EV TiPi Deger (KDV HARIC)
ADI M2
TL/m? TL
_ | Ao3 C 74 12KAT | 141 44 M2 6.143 267.538
o
E A03 C 75 12.KAT 1+1 44 M2 5.876 255.906
S a3 C 76 12.KAT 3+1 114 M2 6.336 720.770
8 AO3 C 77 12.KAT | 341 114 M2 6.336 720.770
Toplam 315 M2 1.964.983
1341 ad 60 pasr¢ B3 kule C giris
BLOK | BLOK | NET DAIRE ALANI | BT Deger
BBNO | KAT TiPi Deger | (KDV HARIG)
ADI NO w2
TL/m? TL
g BO3 [« 93 15 3.5+1 156 M2 5.551 863.338
o | Bo3 C 94 15 2+1 123 M2 6.459 795.502
2| Bo3 C 95 15 2+1 80 M2 6.384 509.430
8 BO3 [« 9% 15 2+1 84 M2 6.428 538.684
Toplam 442 M2 2.706.954
Genel toplam 4.671.936

Bos arsa degeri:
Arsa emsaller raporun 6.5 bélimunde verilmistir.

Dederleme konusu tasinmazlarin, konumu goéz 6nine alindidinda konut imarli arsalarin ortalama
m2 birim fiyatinin 5.500 TL/m civarinda ve rekreasyon imarli arsalarin ortalama m?2 birim fiyatinin
1.750 TL civarinda oldugu distnulmektedir

64 no.lu parsel Gzerinde yer alan tasinmazin dederi maliyet ve gelir kapitalizasyonu yontemleri
ile verilmistir. Bu durumda, deder tespitinde maliyet yontemi kullanilan, 64 parsel lizerinde yer alan
“sosyal tesis”in degerlemesi icin bos arsa degerine gereksinim oldugundan, raporun 6.5 boliminde
belirtilen emsal arsalar degerlendirilmis ve asagidaki gibi hesaplanmistir.

DEGER TESPITi , TL
Arsa Alani 4.637
Arsa m? Fiyati 1.750
> Arsa Degeri 8.114.890
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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 cercevesinde; 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.

Tasinmaz Uzerindeki yapilandirmalar, gecici olarak, satis ofisi amacglh kullaniimaktadir. Bu gecici
kullanim amacina uygun olacak sekilde insaat tamamlanmis ve dekore edilmistir.

Ruhsatta yapi sinifi, 4A olarak belirlenmistir. 2012 yili Bayindirlik ve Iskan Bakanhgi yapi Yaklagik
Maliyetlerine gore 4 A yapi sinifi , 615 TL/m?2 olarak belirlenmistir.

64 PARSEL ICiN , MALIYET YONTEMI HESAPLARI ASAGIDAKI GiBiDiR

BiTMi$ OLMASI DURUMUNA Gﬁ!!l% (%100 TAMAMLANMA)
DEGER TESPITI, TL

Arsa Alani 4.637
Arsa m? Fiyati 1.750
> Arsa Degeri 8.114.890
Yapi Alani, m? 3.991
Yapi Alani Yapi Maliyeti, (TL/m?) 615
Yapi Y Yapi Maliyeti, (TL) 2.454.465
Toplam Deger, TL (Arsa+Yapi Degeri) 10.569.355
Gelistiricinin Bekledigi Kar orani 35%
Gelistirme Karii TL 3.699.274
Degeri, TL 14.268.629

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

Dederlemesi yapilan diger 8 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 8 adet mesken vasifli
bagimsiz bolim icin deder tespiti, gelir yontemi uygulanarak desteklenmistir. Ana yénrtem olarak
emsal karsilastirma ydntemi kullanilmistir. Raporun 6.5 bdliminde yapilan piyasa arastirmasi
bulgularina gore kira dederi tespiti raporun 6.7 bélimuinde yapilmistir. Bu tarz, projelerde, benzer
hedef kitleye hitap eden,6rnedin, Kanyon, Metrocity, Levent Loft gibi projelerde, GRM, 250-300
araliginda hesaplanmaktadir. Bu sebeple proje igin de 285 olarak uygulanmistir. Kapitalizsyaon
oranina donusturilerek deder hesabinda %4 olarak uygulanmistir.
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1083 AL 67 PARS GOL ETABI
BLOK | NET DAIRE ALANI Birim Kira Aylik Kira Yillik Kira DEGER
DI BLOKNO | BBNO KAT | EVTiPi M2 Deger Degeri Degeri Ro T
TL/m?/ay TL/AY TL/YIL
= A03 C 74 12.KAT 1+1 44 M2 22 950 11.400 0,04| 285.000
5 AO3 C 75 12.KAT 1+1 44 M2 22 950 11.400 0,04 285.000
S Ao [« 76 12.KAT 3+1 114 M2 22 2.500 30.000 0,04| 750.000
:8 AO3 [« 77 12.KAT 3+1 114 M2 22 2.500 30.000 0,04| 750.000
Toplam 315 M2 6.900| 82.800 2.070.000
1341 ad 60 pasreB3 kule C girig
BLOK | BLOK NET DAIRE ALANI |Birim Kira AylikKira — ¥illik Kira M
ADI No | BBNO | KaT TiPi VP Deger Degeri Degeri DEGER
TL/m*/ay  [TL/AY TL/YIL Ro TL
5 BO3 C 93 15 3.5+1 156 M2 19 3.000 36.000 0,04| 900.000
= BO3 C 94 15 2+1 123 M2 20 2.500 30.000 0,04| 750.000
2 BO3 [« 95 15 2+1 80 M2 22 1.750 21.000 0,04 525.000
Sl 83 | ¢ % 5 | 201 84 M2 2 1.850] 22.200 0,04] 555.000
Toplam 442 M2 9.100f 109200 2.730.000
Genel toplam 16.000 4.800.000

Konu tasinmazlardan 8 adet badimsiz bolimiin deder takdiri gelir yontemi ile desteklenmis olup
ybntem kapsaminda varsayimlar tabloda verilmistir.

1341 ada, 64 parsel, sosyal tesis:
Dederleme konusu tasinmazlardan, proje icerisinde kalan 64 nolu parselde bulunan mevcutta satis
ofisi olarak kullanilan sosyal tesisin icerigi bu yil netlik kazanmis olup tasinmaz Akasya Projesi
kapsaminda bulunan 3 etaba (Go&l,Koru,Kent) hizmet verecek sekilde bir spor kompleksine
doénustlrilecektir. Bina bir bitin olarak spor isletme firmasina kiralanacak olup, ayri pargalar
halinde kiralama distinilmemektedir.

Yapilan piyasa arastirmasina (Rapor 6.5) gore spor kompleksi isletmeleri kullanima esas
dekorasyonu ve ekipmanlari kendileri karsilamak kaydiyla tasinmazlar kiraladiklari yani bos bina
kiraladiklar tespit edilmistir. Piyasadan edinilen bilgilerde (Raporun 6.5 bdlimuinde verilmistir)
benzer i¢ dizenlemeleri yapilmamis 1.027m2 spor kompleksinin 7,5 USD/m2/ay bedel ile
kiralandigi tespit edilmistir. Piyasada ciplak binalarin kiralanmasina iliskin duyumlar da bu fiyat
seviyelerindedir. Dederlemesi yapilan tesis ise 3.991 m?2 alana sahip olup, tasinmazin alaninin
bliylik olmasi nedeniyle 7,5 USD/m2/ay bedelden daha dlistik bir bedelden kiralanabilecedi, ve kira
bedellerinin 6-7 USD/m2/Ay bedel ile kiralanabilecegdi dislintlmektedir. 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 11,7 46.695 560.336 0,04 14.008.410

Gelir kapitalizasyonu yontemi ile tasinmazin dederi, yukaridaki gibi hesaplanmistir.
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6.7. KiRA DEGERI ANALiZI VE KULLANILAN VERILER

Dederleme konusu;

1083 ada, 67 parsel ve 1341 ada 60 parseller iizerinde yer alan 8 adet meskenin kira dederi
tespiti, raporun 6.5 bdéliminde yapilan piyasa arastirmasi bulgular ile tasinmazlarin alan, tip,
yonleri dikkate alinarak asagidaki gibi takdir edilmistir.

1083 AL 67 PARS GOL ETABI
BLOK NET DAIRE ALan | Birim Kira | Aylik Kira
BLOKNO [ BBNO KAT EV TiPi Deger Degeri
ADI M2
TL/m?/ay TL/AY
_ | Ao03 C 74 12.KAT 1+1 44 M2 22 950
o
< | A03 C 75 12.KAT | 141 44 M2 22 950
Y ao3 C 76 12.KAT 3+1 114 M2 22 2.500
'8 A03 C 77 | 12KAT | 3+1 114 M2 22 2.500
Toplam 315 M2 6.900
1341 ad 60 pasre B3 kule C giris
. Birim Kira Aylik Kira
BLOK | BLOK .. | NET DAIRE ALANI | _ . L
BBNO | KAT TiPi ) Deger Degeri
ADI | NO M TL/m?/ay TL/AY
g BO3 C 93 15 3.5+1 156 M2 19 3.000
o BO3 C 94 15 2+1 123 M2 20 2.500
= | 803 C 95 15 2+1 80 M2 22 1.750
S so3 c 9% 15 2+1 84 M2 22 1.850
Toplam 442 M2 9.100
Genel toplam 16.000

Raporun 6.6.3. baslidi altinda dederlemesi yapilan 1083 ada, 67 parsel ve 1341 ada 60 parseller
Gzerinde yer alan 8 adet bagimsiz bolim deder takdirinde gelir yontemi uygulanmis olup yontem
kapsaminda konu tasinmazlarin kira dederleri dikkate alinmistir. Kira deder takdirinde emsal
karsilastirma yontemi 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 (Go6l,Koru,Kent) hizmet
verecek sekilde bir spor kompleksine dontstilrtlecektir. Yapilan piyasa arastirmasina gore spor
kompleksi isletmeleri kullanima esas dekorasyonu ve ekipmanlari, isletmeci kendisi karsilamak
kaydiyla tasinmazlari kiraladiklari tespit edilmistir. Piyasadan edinilen bilgilerde benzer ig
dizenlemeleri yapilmamis 1.027m2 spor kompleksinin 7,5 USD/m2/ay bedel ile kiralandigi tespit
edilmistir. Dederlemesi yapilan tesis ise 3.991 m?2 alana sahip olup 6-7,5 USD/m2/Ay bedel ile
kiralanabilecegi tespit edilmistir. Tasinmazin alaninin blyik olmasi nedeniyle 7,5 USD/m2/ay
bedelden daha dlslk olacagi dusunilmekte olup 6,5 USD/m2/ay bedelle kiralanabilecegi
duslindlmektedir.

3.991 11,7 46.695 560.336
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6.8. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKIi DURUMUNUN ANALizi

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

6.9. BOS ARAZI VE GELISTIiRiLMiS PROJE DEGERiI ANALiZi VE KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUGLAR

Dederleme konusu proje halihazirda tamamlanmis olup, arsa dederine iliskin hesaplamalar 6.5. ve
6.6.2 basliklar altinda detayh 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 icin “Konut” fonksiyonlu, 1341 ada 64 parsel igin rekreasyon amacglh
olarak kullaniimasidir.

6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

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

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

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu degildir.
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7. ANALiZ SONUGCLARININ 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 8 adet bagimsiz bolim igin Emsal Karsilastirma Yontemi ve ,Gelir Yontemi
kullanilarak deder hesaplanmistir. Nihai deder takdirinde piyasa verilerini daha gercekgi
yansitmasindan dolayi emsal karsilastirma yéntemi ile tespit edilen deger alinmistir.

Dederlemesi yapilan 1083 ada, 67 parsel no ve 1341 ada 60 parsel no daki toplam 8 adet bagimsiz
bélimin mevcut dekorasyonsuz hali ile pazarlaniyor olmasi nedeniyle birim fiyatlari dekorasyonlu
olan emsallerine gbére daha disuk kalmaktadir.

ADA/ BBNO Emsal Karsilastirma | Gelir Yontemi | Maliyet Yontemi Nihai deger
PARSEL Yontemi TL TL TL tl

1083 /67 74 267.538 285.000 267.538
1083 /67 75 255.906 285.000 255.906
1083 /67 76 720.770 750.000 720.770
1083 /67 77 720.770 750.000 720.770
1341 /60 93 863.338 900.000 863.338
1341 /60 94 795.502 750.000 795.502
1341 /60 95 509.430 525.000 509.430
1341 /60 96 538.684 555.000 538.684
1341 ADA 64 PARSE 14.008.410 14.268.629 14.268.629

Dederlemeye konu 1341 ada 64 sayili parsel Gzerinde bulunan sosyal tesisin insaati tamamlanmis
olmakla birlikte, kiralama yapilacak spor kompleksi isletmesine teslim edilme asamasinda, mevcut
ic dekorasyonun komple kaldiriip yerine isletmeci firmanin kendi konsepti dogrultusunda bir ig
dizayn yapmasi ve ekipmanlarini koymasi gerekecektir. Nihai deder takdirinde maliyet yontemi ile
elde edilen deger alinmistir.

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda verilmeyen her hangi bir unsur bulunmamaktadir.

7.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRiLIP GETiRILMEDiGI 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 siiren projenin, yapi ruhsatlari alinmis olup,
ruhsata uygun olarak insaat galismalari tamamlanmak Gzeredir.

67 nolu parsel A3 Kule de bulunan 74-75-76-77 badimsiz bélim nolu tasinmazlar igin 05.09.2017
tarihine kadar, 60 nolu parsel B3 Kule de bulunan 93-94-95-96 bagimsiz bélim nolu tasinmazlar
igin 05.09.2017 tarihine kadar,

64 nolu parsel icin ise 15.03.2016 tarihine kadar Yapi Kullanma izin belgesi alinip kat milkiyetine
gecilmesi veya cins tashihinin yapilmasi gerekmektedir.

7.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI

Dederlemeye konu tasinmazlarin portféye alinmasinda bir sakinca yoktur.
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8. SONUC
8.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

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

8.2. NIHAI DEGER TAKDIRi

8.2.1. KIRA DEGERI TAKDiRi

KIRA DEGERI TAKDiRi

AYLIK Ki!zA YILLIK Ki_RA YILLIK Ki_RA
B Ktl>)\:E |G-|I/E:\|;Ii<; Ktl>)\:E |G-|I/E:\|;Ii<; K[I))\:E ﬁi\fig
(TL) (TL) (USD)

1083 67 74 konut 950 11.400 6.333
1083 67 75 konut 950 11.400 6.333
1083 67 76 konut 2.500 30.000 16.667
1083 67 77 konut 2.500 30.000 16.667
1341 60 93 konut 3.000 36.000 20.000
1341 60 94 konut 2.500 30.000 16.667
1341 60 95 konut 1.750 21.000 11.667
1341 60 9% konut 1.850 22.200 12.333
1341 64 ; Stc’:;:' 46.695 560.336 311.298
TOPLAM 62.695 752.336 417.965

Dederleme konusu tasinmazlarin tamamlanmis olmalari durumuna gére toplam kira dederi,yillik,
KDV harig,; 752.336-TL (Yediyiizelliikibiniigyiizotuzalti - Tirk Lirasi) olarak takdir
edilmistir.

8.2.2. SATIS DEGER TAKDIRiI

SATIS DEGERI TAKDiRi

SATIS DEGERI
SATIS DEGERi  SATIS DEGERI L Lt
KDV HARIC KDV DAHIL
(TL) (TL) (USD)
1083 | 67 | 74 | konut 267.538 270.213 148.632
1083 | 67 | 75 | konut 255.906 258.465 142.170
1083 | 67 76 | konut 720.770 727.977 400.428
1083 | 67 77 | konut 720.770 727.977 400.428
1341 | 60 | 93* | konut 863.338 1.018.739 479.632
1341 | 60 94 | konut 795.502 803.457 441.945
1341 | 60 95 | konut 509.430 514.524 283.017
1341 | 60 9% | konut 538.684 544.071 299.269
1341 | 64 ; s:’:;:' 14.268.629 16.836.983 7.927.016
TOPLAM 18.940.566 21.702.406 10.522.536

Dederleme konusu tasinmazlarin toplam dederi,

KDV Harig toplam;

Onsekizmilyondokuzyiizkirkbin - Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

18.940.566-TL
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Kdv oranlari dogrudan bagimsiz béliimin net alani dikkate alinarak eklenmistir. 150 m2 net
alandan kiiciik konutlarda Kdv orani %1dir. *¥93 nolu badimiz béliim alani 150 m2 net izerindedir.

8.2.3. SIGORTA DEGERI

Dederleme konusu tasinmazlarin sigortaya esas dederi tabloda verilmistir.

SATIS DEGERI TAKDiRi
ALAN BiRIiM MAL.

SIGORTA DEGERIL

Parsel

(m2) (TL/m2) (TL)
1083 | 67 74 | konut 44 1.015 44.660
1083 | 67 75 | konut 44 1.015 44.660
1083 | 67 76 | konut 114 1.015 115.710
1083 | 67 77 | konut 114 1.015 115.710
1341 | 60 93 | konut 156 1.015 158.340
1341 | 60 94 | konut 123 1.015 124.845
1341 | 60 95 | konut 80 1.015 81.200
1341 | 60 9% | konut 84 1.015 85.260
1341 | 64 sosyal 3.991 615 2.454.465
tesis
TOPLAM 4.750 8.735 3.224.850

I_Deéerleme konusu tasinmazlarin toplam sigorta dederi, yapi siniflari ve 2012 yili Bayindirlik ve
ISKAN Bakanligi Yapi yaklasik Maliyetleri dikkate alinarak, 3.224.850.-TL olarak hesaplanmistir.

*(21.12.2012 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 1,80.-TL olarak kabul edilmistir.).

GOREVLI DEGERLEME UZMANI
Halil AKKAYA

SPK Lisans NO:401198

Insaat Miihendisi

Dederleme Uzmani

SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Ozgiin BEKAR

SPK LISANS NO:400425

Sehir Plancisi

Genel Mudar

B

4 )
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