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1. RAPOR OZETI

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN TASINMAZIN KISA
TANIMI

TASINMAZIN IMAR DURUMU

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

TESPIT EDILEN DEGER

7 ADET DUBLEKS KONUT

Istanbul Ili, Esenyurt Ilcesi, Kapadik Kéyli, 383 ada 2
parsel sayll 62.966,78 m2 alanlh arsa (izerinde
gelistirilmis olan Akkoza Kozasehir Projesi‘'nde B blokta
yer alan 54, 55; C blokta yer alan 52, 53; C-1 blokta
yer alan 51; H blok 2. giriste yer alan 88 ve 89 nolu
‘dubleks konut’ vasifli bagimsiz bolimler.

Akkoza Kozasehir Projesi igerisinde yer alan 7 adet
konutun AKIS GYO A.S.’ne ait % hissesi icin degder
tespiti yapilmistir.

Rapor konusu tasinmazlarin bulundugu parsel
12.11.2010 tescil tarihli Esenyurt 2. Etap 1/1000
dlcekli uygulama Imar Planinda” “Ticaret+Konut
Alan1” nda kalmaktadir. Taks=0.40, Emsal=2.50
yapillanma sartlarina sahiptir. Plan notlarina gore
uygulama yapilacaktir.

Gelir Yontemi, Emsal Karsilastirma Yoéntemi

Dederleme konusu 7 adet konutun AKIS GYO A.S.'ne
ait ¥ hissesinin dederi, KDV Haric toplam;
1.126.746-TL
(Birmilyonyiizyirmialtibinyediylizkirkalti -Tiirk
Lirasi) olarak takdir edilmistir.
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2. RAPOR BiLGILERI

RAPORUN TARIHI

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARIHi

DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI
DEGERLEME BiTiS 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

: Daha oOnce sirketimizce,

: 30.12.2013
: 2013_300_34
: 04.12.2013
: 13.11.2013

27.12.2013

: 2013_300_31...35

: Rapor, Sermaye Piyasas! Kurul Dizenlemeleri kapsaminda

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
hazirlanmistir.

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

portfoyld igin

: Istanbul ili, Esenyurt Ilcesi, Kapadik Mahallesi, 383 Ada 2

Parsel Sayili 62.966,78 m2 alanli arsa Uzerinde bulunan
Akkoza Kozasehir Projesi'nde yer alan 7 adet konutun AKIS
GYO A.S.'ne ait Y4 hissesinin giincel piyasa rayic dederinin
tespiti.

: Fulya SENGUL

SPK Lisans No: 401341
Harita Mihendisi/Kontrolor

 Mustafa NURAL

SPK Lisans No: 400604
Genel Mudur Yardimcisi-Harita Mihendisi

05.09.2011/2011_300_03_05,
22.05.2012/2012_300_03_05 tarih ve numarali dederleme
raporlari hazirlanmistir.
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3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SIRKETiIN ADRESI : Thlamurkuyu Mah. Aytasi Sk. No:4,
Tepeistii/UMRANIYE/ISTANBUL

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

MUSTERI ADRESI : Miralay Sefikbey Sk. No:11, K:4, PK:34437,
Gimussuyu/ISTANBUL

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve : istanbul Ili, Esenyurt ilgesi, Kapadik Mahallesi, 383

VARSA GETIRIiLEN SINIRLAMALAR Ada 2 Parsel Sayili 62.966,78 m?2 alanh arsa Uzerinde
bulunan Akkoza Kozasehir Projesi‘'ndeki 7 adet
konutun AKIS GYO A.S.'ne ait % hissesinin giincel
piyasa rayic dederinin tespiti ve sermaye piyasasl
mevzuatl geredince, degerleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar" cergevesinde
dederleme raporunun hazirlanmasi olup, Mdusteri
tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir.
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4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

iSTANBUL iLi

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

FSTANSUL L GAR S0 AR HARSTAS

Il alani, idari bakimdan dodu ve giineydogudan
Kocaeli'nin Karamirsel, Gebze, Merkez ve Kandira
Ilgeleriyle, giineyden Bursa’nin Gemlik ve Orhangazi

Ilgeleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu Cerkezkdy ve Saray Ilgelerinin yani sira, Kirklareli'nin
de Vize Ilcesi topraklariyla gevrilidir.
Istanbul niifusunun;

Ekim 2000 sayim sonuglari itibariyle 67.803.927 kisilik Tlrkiye nifusu icinde 10.018.735 kisi ile
%15 dir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin kisi, 2000-2010 déneminde
yilda ortalama 431.171 kisi artis gostermistir. Bu sonuca gore Tirkiye geneline bakildiginda
Istanbul'un barindirdidi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu &énem acikca gérilmektedir.
1997 ve 2000 yillari arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik bilyime oran %2.83'tiir. Daha
dnceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin %3.45 olarak gergeklesmesi ve bu
oranin bir kisminin goglerden kaynaklanmasina karsin nifus artis oraninin  distiga
gozlenmektedir. Bunun sebepleri Turkiye genelindeki niifus artis hizinin (dogurganlik orani)
dismesi ve gogln yavaslamasidir.

Aralik 2007 sayim sonuglari itibariyle 70.586.256 kisilik Turkiye niifusu icinde 12.573.836 kisi ile
%17.8 dir.

2010 sayim sonuglan itibariyle 73.722.988 kisilik Turkiye nifusu iginde 13.120.596 kisi ile
%17.7’e olarak saptanmistir. 2010 yilinda Istanbul’un nifus artis orani %4,90 olmustur. Niifus
artis hizi artmakta olup, 2000 yilinda ortalama %?2.88, 2005 yilinda ise % 2.5, 2010 yilinda ise
% 4,90 olmustur. Toplam nifus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nufusu, 135.089 da (%
1,02) kirsal ntfusudur. 2010 yili verilerine gére incelendiginde en ylksek niifusa sahip ilgesi
Bagcilar, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %
64,66's1 (8.571.374) Avrupa Yakasl; % 35,33'U de (4.684.311) Anadolu Yakasinda yasmaktadir
2011 sayim sonuglan itibariyle 74.724.269 kisilik Turkiye nufusu icinde 13.624.240 Kkisi ile
%18.2’e olarak saptanmistir. 2011 yilinda Istanbul’'un niifus artis orani %3,8 olmustur. Nifus
artis hizi artmakta olup, 2000 yilinda ortalama %?2.88, 2005 yilinda % 2.5, 2010 yilinda
% 4,90, 2011 yilinda ise % 3,8 olmustur. Toplam nifus igerisinde 13.483.052 (% 98,93) kent
nifusu, 141.188 da (% 1,03) kirsal nufusudur. 2011 yili verilerine goére incelendiginde en
ylksek niifusa sahip ilgesi 746.650 kisi ile Bagcilar, en az niifusa sahip ilgesi ise 13.883 kisi ile
Adalar olmustur. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 61,06 (8.319.273) Avrupa Yakasi; %
38,93't de (5.304.967) Anadolu Yakasinda yasmaktadir.

2012 sayim sonuglarn itibariyle 75.627.384 kisilik Turkiye ndfusu iginde 13.854.740 kisi ile
%18,3 olarak saptanmistir. 2012 yilinda Istanbul’'un niifus artis orani %1,7 olmustur. Toplam
nifus icerisinde 13.710.512 (% 98,96) kent nlfusu, 144.228 da (% 1,04) kirsal nufusudur.
2012 yili verilerine gore incelendiginde en yiiksek nifusa sahip ilgesi 749.024 kisi ile Bagcilar,
en az niufusa sahip ilcesi ise 13.260 kisi ile Sile olmustur.

Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak lizere toplam 39 ilgesi vardir. Bunlar:
Adalar, Arnavutkoy, Atasehir, Avcilar, Badcilar, Bahcgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa,
Besiktas, Beylikdlizli, Beyodlu, Bliylkcekmece, Beykoz, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eylp,
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Fatih, Gaziosmanpasa, Glngoren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiglkcekmece, Maltepe, Pendik,
Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve
Zeytinburnu’dur.
Tirkiye topraklarinin %%9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varli§i acisindan da Ulkenin en 8nemli ili
durumundadir.

ESENYURT ILCESI

Esenyurt, Istanbul'un Biyilikcekmece ilgesinin semtlerinden biriyken, 2008 yilinda Kirac beldesi ile
birlestirilerek ilce olmustur. Namik Kemal Mahallesi, Atatiirk Mahallesi, Istiklal Mahallesi, Cakmakli
Mahallesi, Incirtepe Mahallesi, Saadetdere Mahallesi, inénii Mahallesi, Fatih Mahallesi, Ornek Mahallesi,
Talatpasa Mahallesi, Mehtergesme Mahallesi, Pinar Mahallesi, Sanayi Mahallesi, Esenkent Mahallesi,
Gulzelyurt Mahallesi, Cumhuriyet Mahallesi, Ardiclhevler Mahallesi, Yenikent Mahallesi, Yesilkent
Mahallesi ve Merkez Mahallesi olmak Uzere yirmi mahalleden olusmaktadir.

Ilcede 13 sadlik ocadi, 1 devlet hastanesi, 1 kizilay hastanesi ve 1.000.000 m2 sehir parki
bulunmaktadir. Ilgede giivenlik 1 Haziran 2009 itibariyle polis teskilatina gecmistir. Emniyet Mudarligi
binasi hazirlanmistir. Esenyurt ilcesinin yizélgimia 2.770 hektardir ve 1989 yilinda belediye olma nitelidi
kazanmistir.

Esenyurt yerlesim yeri biitiinii, Marmara bélgesinin Trakya alt bdlgesinde, istanbul Metropolitan alan
sinirlart  icerisinde yer almaktadir. Bu boélgenin dodusunda Kuciukcekmece Goll, batisinda
Blylkgekmece, kuzeyinde Hosdere kdéyl ve TEM Karayolu, glineyinde Firuzkdy ve E-5 Karayolu
bulunmaktadir. ilce niifusu 450.000 olarak belirlenmistir. Esenyurtun 2011 yili adrese dayal sayimina
gore nifusu toplam 500.027 kisi olup bunlarin 256.793 U erkek, 243.234 ( ise kadain olarak tespit
edilmistir.

4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIizZ]I,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

DUNYA EKONOMiISINDE GELISMELER

2009-2010-2011-2012 vyili, ekonomik gdstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar énemli
belirleyiciler olmustur. Kiiresel kriz stresince basta ABD ve Avro Boélgesi ulkelerinde uygulanan
eszamanli parasal genisleme ve ekonomiyi canlandirma paketlerinin etkisiyle krizin daha da
derinlesmesi engellenmistir Bu sliregte gelismis Ulkelerde gliven gdstergeleri iyilesmis, reel ekonomik
gdstergelerde 1limh bir toparlanma baslamis, Avro Bdélgesinde sorunlu Ulkelerin kamu finansman
maliyetleri azalmis ve parasal aktarim mekanizmasindaki aksakliklar kismen asiimistir. Gelismis
ekonomilerde yasanan itlimh 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 egilimi 2012 yilinda sirdirilememistir. 2012 yili, Avro Bolgesinde durgunluk,
mali strdirilebilirlik, sorunlu tlkelerin parasal birlikten ayrilacagina yonelik tartismalar ile ABD’deki mali
ugurum ve borg tavani tartismalar gibi gelismis Ulkeler kaynakli asagi yonla risklerin baskin oldugu bir
yil olmustur. Ote yandan, kiiresel biiyiimenin dinamigini olusturan gelismekte olan (lkelerin bircogunun
maruz kaldiklar yliksek sermaye girislerinin olusturdugu; enflasyon, reel kur dedgerlenmesi, hizl kredi
artigi risklerini azaltmak ve finansal guveni tesis etmek amaciyla uyguladiklari makro ihtiyati tedbirler ve
azalan ihracat gelirleri, bu Ulkelerin ekonomilerinin de yavaslamasina neden olmustur.

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

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

Basta Cin olmak Uzere gelismekte olan ekonomilerde blyumenin yavasladigi bir evreye girilmis olmasi
ve ABD Merkez Bankasinin parasal genisleme politikasindan cikis stratejisine bagli olarak sekillenecek
olan kuresel likidite kosullar, 6nimuzdeki donemde kilresel ekonomik gérinim Uzerinde belirleyici iki
temel unsur olarak 6ne c¢ikmaktadir. Diinya ekonomisinde yasanan bu gelismeler ve ABD Merkez
Bankasinin aciklamalarinin etkisiyle gelismekte olan llkelerde yasanan finansal dalgalanmanin ardindan,
uluslararasi kuruluslar bayime tahminlerini asadi yonla revize etmistir. IMF, 2012 yili Ekim ayinda 2013
yili dinya bldyUmesini ylzde 3,6 tahmin ederken 2013 yili Ekim ayinda bu tahminini ylzde 2,9
seviyesine indirmistir. IMF, ekonomik iyilesmenin sinirli kalacagi beklentisiyle 2014 yili diinya blyime
tahminini de ylzde 4,1'den ylzde 3,6'ya disirmustar.

Dlinya ticaret hacminde azalma edilimi devam etmektedir. 2011 yilinda ylizde 6,1 oraninda gergeklesen
dinya ticaret hacmi artis hizi, kiiresel ekonomik faaliyetlerdeki yavaglamaya badl olarak 2012 yilinda
ylzde 2,7'ye gerilemistir. Dinya ticaret hacmi artisinin kiiresel ekonomik aktivitedeki iyilesmeye bagli
olarak 2013 yilinda yltzde 2,9, 2014 yilinda ise ylizde 4,9 olarak gergeklesecedi tahmin edilmektedir.
Gelismis Ulkelerde uygulanan genislemeci para politikalarina ragmen, kiresel o6lcekte ciddi bir
enflasyonist baski hissedilmemistir. 2012 yilinda kiresel dlizeyde yilzde 3,9 olarak gergeklesen
enflasyon oraninin, 2013 ve 2014 yillarinda yilizde 3,8 olacagi tahmin edilmektedir. Oniimizdeki
donemde kiiresel dlizeyde petrol ve emtia fiyatlarinda beklenen gerilemeden dolayl enflasyonist
baskilarin dlstk olacagi, ancak bazi gelismekte olan (lkelerde ic talepteki canlanmayla beraber
enflasyonun yukselebilecedi 6ngérilmektedir.

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

{viizdesai Deadigim)

GOSTERGELER 2011 2012 2013(1)| 2013{2)| 2013(3)| 2014(3)
Ddnya Hasilasi 2.9 3,2 3,3 31 2,9 3.6
Gehgmig Ekonomiler 1.7 1,5 1,2 1.2 1.2 2
ARD 1.8 2,8 1,9 1,7 1.6 2,5
Japonya -0,6 2 1,6 2 2 1,2
Avro Balges 1.5 -0,6 0,3 -0,6 -0,4 1
Almanya 3.4 0,9 0.6 0.3 0,5 1.4
vukselen Piyasalar ve Gelismekbe Olan Ekonomiler 6,2 4,9 5.3 5 4,5 5.1
Afrika (Sahra Alt) 5.5 4,9 5.6 5.1 g -]
Orta ve Dodu Avrupa 54 1,4 2,2 2,2 2.3 4.7
Bademsiz Devietler Topluludu 4,8 3.4 3.4 2,8 2,1 3.4
Rusya 4.3 3.4 31,4 2,5 1.5 3
Gelgmakte Olan Asya 7.8 G4 7.1 6.9 6.3 8,5
N 9,3 o7 g 7.8 7.8 7.3
Handistan 6.3 3,2 5,7 5,6 3,8 5.1
Labn Aménka veé Karayipler 4.6 2.9 1.4 3 2.7 3.1
Brezilya .7 0,9 3 2,5 2,5 Z.5
Orta Dodu ve Kuzey Afrka 3,9 4,6 3,1 3,7 2.3 3.6
Didinya Ticarat Hacrm 6.1 2,7 5,6 31 2,9 4.9
Mal va Hizmat [thalat

Geligmis Ekonomilar 4,7 4,1 1.4 1,5 =

vukselen Piyasalar ve Gelismekte Olan Ekonomiler B.8 5.5 8,1 [:] 5.9
Taketici Fryatlan ;‘r'llllk Ortalama, Yuzﬂe;

Dinya 4.8 3.9 3.8 R 3.8
Gelismis Ekonomaler 2.7 2 1,7 1,5 1,4 1.8
ABD 3.1 2,1 1.9 1,4 1.5
Avro Balgas 2.7 2,5 1,6 - 1,5 1,5

Wuksalen Piyasalar ve Gelismekte Glan Ekenomiler 7.l &1 5.9 L] 6,2 -
fssizlik Oram [Yozde)

Geligrmig Ekonomiler 7.9 8 7.8 B.1 8
ABD &9 8.1 7.9 7.8 T4
AT El:lrgESI 10,2 11,4 10,8 12,3 12,2
Genel Deviet Bdtce Dengesi / GSYH (Yizde)

ABD -8,.7 -§,3 -6,3 -5.8 -4,6
Avro Balgesi -4,2 -3,7 -2,7 -3,1 -2,5
Genel Deviet Brit Borg Stoku/GSYH (Ylzde)

ABD 99,4 102,7 110,2 104 107,.3
EAvro Balgesi 88,2 LE] 21 5,7 96,1
Ortalama Petrol Fiyatlan (Dolar fvanl) 104 105 110 100.9 104,5 1014
LIEOR, alty Aylik ABD Dolan (Ydzde) 0.5 0,7 0,8 0,5 0.4 0,5
Yukselen Piyasalar ve Gelsmekte Olan Ekonomilare

Giden Net Ozel Finansal akmilar 49,3 237,1 4&0|- 96,4 366,8

Kaynak: IMF Dinya Ekonomik G6riiniim Raporu, Ekim 2013

(1) IMF Diinya Ekonomik Gérinim Raporu, Nisan 2013

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

(3) Gergeklesme Tahmini
TURKIYE EKONOMIiSI

2010 ve 2011 yillarinda kaydedilen ylksek blyume hizlar sonrasinda ic ve

dis talebi dengelemeye

yonelik alinan tedbirler sonucunda 2012 yilinda biyime hizi yavaslamistir. 2012 yilinda beklenen
blylime orani %3,2 iken %2,2 olarak gergeklesmistir.

2013 yihnin ilk yarisinda yurt ici talep tekrar canlanma egilimine girmis; 6zel ve kamu tiiketimi ile kamu
sabit sermaye yatirmlari kaynakli bir biiyiime gerceklesmistir. ithalattaki hizlanma nedeniyle net
ihracatin biiyimeye katkisi negatif 1,8 puan olarak kaydedilmistir. ilk alti aydaki ylizde 3,7 oraninda
blylmenin ardindan yilin ikinci yarisinda, ilk yarida oldugu gibi, nihai yurt igi talebin bliyiimeye olumlu
katkisinin, net ihracatin ise biyimeye negatif katkisinin devam etmesi 6ngérilmektedir. Yilin Gglnci ve
dordiincl geyredinde sanayi Uretiminin artis edilimini korumasi, bluylimeye hizmetler sektorinin ylksek
katki vermeye devam etmesi beklenmektedir. Boylece, finansal gostergelerdeki dalgalanmanin reel
ekonomiye etkisinin sinirl kalacagi 6ngortst altinda, 2013 yilinda blylmenin ylizde 3,6 olacadi tahmin

edilmektedir.
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Euro Bolgesindeki olumsuz ekonomik goérinime ragmen Turkiye'nin kredi notunun artirilmasi, cari
aclikta olusan dizelme ve yeni bir not artirimi yénundeki beklentilerin olusturdugu olumlu etkiyle 2012
yihinin ikinci yarisindan itibaren 2013 yili Mayis ayina kadar Tirk mali piyasalan istikrarli bir sekilde
blyumus ve diger Ulkelere gére pozitif ayrismistir. Bu dénemde Turkiye'ye yurt disi yerlesiklerce portfoy
girisi artmistir.

2013 yili Mayis ayindan itibaren ABD Merkez Bankasinin, parasal genislemeyle piyasaya verilen likiditeyi
azaltabilecedine dair agiklamalarinin kiiresel ekonomideki belirsizlikleri artirmasi sonucunda gelismekte
olan llkelere yodnelik sermaye akimlarinda dalgalanmalar yasanmaya baslamistir. Sermaye akimlarinda
yasanan bu dalgalanmalar sonucunda, gelismekte olan Ulkelerin cogunda gozlendigi gibi, Tlrk Lirasinin
oynakligi artmis ve piyasa faiz oranlarn ylkselmistir. Kiresel ekonomide yasanan bu gelismeler sonrasi
Merkez Bankasi, Mayis ayi sonlarindan itibaren Tirk Lirasinda yasanan dalgalanmalari sinirlamayi, Tirk
Lirasina yonelik olasi spekiilasyonlari engellemeyi ve enflasyona iliskin beklentilerdeki bozulmayi
azaltmayl amacglayan politikalar uygulamaya baslamistir. Bu dogrultuda Banka, faiz koridorunun Ust
sinirini artirip ek parasal sikilastirma uygulamalarina daha sik basvurarak piyasaya sagladigi likiditenin
maliyetini gbérece artirmistir. Bunun yani sira, Banka piyasa ihtiyaglarini gézeterek Tirk Lirasindaki
oynakligi azaltma amaciyla cesitli tarihlerde doviz satim ihaleleri gergeklestirmistir.

ORTA VADELI PROGRAM (2014-2016)

1. Bilyiime
2014 yilinda GSYH buyumesi ylzde 4 olarak 6éngdérulmustir. 2015 ve 2016 yillarinda ise Uretken

alanlara yonelik yatirmlarla desteklenen, daha c¢ok yurt ici tasarruflarla finanse edilen, verimlilik
artisina dayali bir biylime stratejisiyle GSYH artis hizi ylizde 5 olarak hedeflenmistir.

2. Kamu Maliyesi
2013 yil sonunda ytzde 0,8 olacagi tahmin edilen kamu kesimi agidinin GSYH’ya oraninin, Program

ddnemi sonunda yiizde 0,5’e gerilemesi hedeflenmektedir.

3. Odemeler Dengesi
2013 yiinda 153,5 milyar dolar olmasi beklenen ihracatin donem sonunda 202,5 milyar dolara,

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

Program doneminde yurt igi tasarruflari artirmaya ve ekonominin Uretim yapisinin ithalata olan
ylksek bagimhligini azaltmaya yonelik politikalarin da katkisiyla, 2013 yilinda ylzde 7,1 olarak
gerceklesmesi beklenen cari islemler agiginin GSYH’ya oraninin dénem sonunda yizde 5,5’e inmesi
hedeflenmektedir.

4. istihdam
2013 yili sonunda ylizde 9,5 olacagil tahmin edilen igsizlik oraninin 2016 yilinda ylizde 8,9 seviyesine
gerileyecegi 6ngoérilmektedir.

5. Enflasyon
Toplam talep kosullarinin enflasyona disis yonlinde yaptigi katkinin Program doéneminde devam

edecedi 6ngorilmektedir. Gida enflasyonunun ylzde 7 civarinda dalgalanacagi ve vadeli islemler
piyasalar gostergeleri dikkate alinarak Brent tipi ham petrol fiyatinin 2013 yilindaki 108,8 dolar
seviyesinden tedricen azalarak dénem sonunda 93,1 dolara gerileyecedi varsayilmistir. TUFE yillik
artis hizinin 2014 yilindaki yltizde 5,3 seviyesinden dénem sonunda ylzde 5’e gerileyecedi tahmin
edilmektedir.
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TEMEL EKONOMIK GOSTERGELER-ORTA VADELI PROGRAM

GOSTERGELER 2012 2013 %Y 2014 ¥ 2015'¥| 2016 ¥
BUYUME
GSYH (Milyar TL, Can Fivatlarla) 1.415 1.559 1.718 1.885 2.085
GSYH (Milyar Dolar, Cari Fivatlarla) 785 823 867 828 825
Kisi Basina Milli Gelir {GSYH, Dolar) 10.497 10.818 11.277 11.927 12.670
G5YH Biyimesi 2,2 3,6 4 3 5
Toplam Tiketim 0,2 4, 3,2 3,8 3,8
Kamu 5,4 7.8 3 3.3 4,2
Ozel =0,5 3.8 3,2 3,8 35
Toplam Sabit Sermaye Yatinm -2,2 3,1 3,8 8,6 2,1
EKamu 10,5 19,5 =35 8,9 3.8
Ozel =4.8 -0,8 5.7 8,2 5.2
Toplam Yurt igi Tasarruf / GSYH 14,5 12,6 13,8 14,8 16
Eamu 2,8 2,59 2,4 3 3.4
Ozel ii,8 8.7 11,4 11,9 12,7
Toplam Nihai Yurt igi Talep -0,4 a 3,3 B 4,7
Toplam Yurt ici Talep 1,8 5,1 3,2 5 a8
IsTiHDAM
Mifus (il Ortasi, Bin Kisi) 74.855 76.055 75.911 77.770 78.532
Isglcine Katilma Orani (%) 50 51 51,3 51,6 51,9
Istihdam Duzeyi (Bin Kisi) 24.821 25.592 25,257 26.501 27.525
Istihdam Orani (%) 45,4 45,2 46,5 46,5 47,3
Issizlik Orari (%) 9,2 4,5 9,4 8,2 2,5
DIS TICARET
Thracat (fob) (Milyar Dolar) 152,5 153,5 155,5 184 202,5
Ithalat {cf) (Milyar Dolar) 236,58 251,5 262 282 305
Ham Petrol Fiyati-Brent (Dolar/Vanil) 11 108,8 103,2 87,5 83,1
Eneni Ithalat (Milyar Dolar) &0,1 55 &1 &2 64,5
Dns Ticaret Dengesi (Milyar Dolar) -84,1 58 85,5 58 -102,5
Ihracat / Ithalat (%) 4,5 &1 63,5 65,2 66,4
Dns Ticaret Hacmi / GSYH (%) 48,5 49,2 49,4 50,2 50,5
Turizm Gelirler (Milyar Dolar) 28,7 28 31 3z 34,5
Can Islemler Dengesi (Milyar Dolar) -47,8 -58,8 -55,5 =55 -55
Can Islemler Dengesi / GSYH (%) 5,1 7,1 5,4 -5,8 5,5
Alan Harig Can Islemler Dengesi / GSYH (%) -5,8 6,1 5,1 5,5 -5,2
ENFLASYON
GSYH Deflatori £,8 g3 g g g3
TUFE il Sonu % Dedizsme 6,2 .8 5.3 5
Not: Tablodaki rakamlar yuvarlamadan dolayi toplami vermeyebilir.
(1) Gergeklesme Tahmini
(2) Program
(3) Sabit fiyatlarla ylizde degisimi gostermektedir.
(4) Odemeler dengesinde gésterildidi gibidir.
aAnda [ i A () & B SIS Proen A l 0 ¥
YILLAR | OCAK | SUBAT | MART | MNISAN | MAYIS |HAZIRAM|TEMMUZ EYLUL | EKIM | KASIM | ARALIK

2007| 7790| 7730 80,30| so050| soso| si70| szoo| 7eso| sos0| sie0| sos0| 7s.20
2008| 7r.E0 78,00 76,90 78,60 7820 80,30 79,80 | 8000 77,30 73,80 71,80 | 64,80
2009 61,60 60,80 58,70 58,70 54,00 67,50 67,90 | 6390| 6800| 6820| 6980| &7.70
KKO 2010 68,60 67,80 67,30 72,70 73,30 73,30 74,40 7300 73,50 75,30 75,80 75,60
2011| 7a60| 7300| 7320| Fa90| 7s520| 7e70| 7540| 7ea0| Fe20| 7700| 7e80( 7550
2012| 7a70| 7zeo| 7310| 7470| 7a70| F4s0| 7am0| 7430| Fa00| 7as0| Fa00| 7iS0
2013 72,40 72,20 72,70 73,60 74,80 75,30 73,30 73,30 73,40 TG40
2007 7&.,50 78,80 81,90 81,60 81,20 80,70 80,80 7840 (| 8030| 80,30]| 80,00 78,30
2008| 7FE.70 78,40 789,40 78,50 78,10 T840 78,70 7890 76,40 74,50 71,10| 6580
2009| 6300| 6230| 6120) 60,20| 6350| 6620| 6640| 6750| 6740| 67,20| 69,20( 6840
KKO - MA 2010| s990| s950| e980| 7320| 7320| rz7o| 73e0| 7zoo| Fzso| 7i00| 7so0| 7ss0
2011 75,50 74,40 75,00 75,40 75,30 76,30 74,890 7320 73,50 76,00 76,10 73,60
2012| 75,50 74,40 74,50 75,20 74,60 74,20 74,30 7380 73,50 74,10 73,20 73,60
2013| 7310 73,30 74,00 74,30 74,60 74,80 74,80 7300 73,00 75,80
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Tirkiye'nin Kredi Notu:

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

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

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

Yapi izin istatistikleri, Ocak - Haziran 2013

2013 yihinin ilk alti ayinda bir 6nceki yila gére belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati verilen yapilarin bina
sayisl %10.7, yuzoélcimi %4.2, dederi %7.5, daire sayisi %7.7 oraninda arttl.

2013 yilinin ilk alti ayinda Yapr Ruhsatina goére yapilarin yuzélgimi 77.965.903 m2 iken; bunun
45.767.548 m2’'si (%58,7) konut, 19.595.468 m2'si (%25,1) konut disi ve 12.602.887 m2'si (16,2%)
ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

YAPI RUHSATLARI
OCAK-HAZIRAN AYLARI TOPLAMI, 2013

Bir Onceki Yilin

Yil itk Alts Ayina Gére

Degigim Orani [3]
GOSTERGELER 2013 2012 2011 2013 2012
Bina Sayisi (adt.) 54.219 48.984 43.502 10, 7% 12,6%
Yizolgimi | m:] 77.965.903 74.735.935 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.) 391.699 363.550 273,616 T.7% 32,9%

Kentsel Déniisiim: 35 ilde baslatilan kentsel dénisim projeleri insaat sektérini ve boyadan
cimentoya, yalitimdan cama kadar 120 alt sektort olumlu etkileyecedi 6ngortlmektedir.

Kentsel dénisim ile birlikte 400 milyar dolarlik ekonomi yaratmasi beklenmektedir.

Miitekabiliyet Yasasi: Mitekabiliyet yasasiyla birlikte, bireylerin Tlrkiye'de gayrimenkul satin aliminda
mitekabiliyet zorunlulugu kaldirildi. Yeni yasanin, 6zellikle Korfez (lkelerinden bireysel yatirimcilara
konut edinimi konusunda olanak saglamasi sebebiyle, ticari gayrimenkul pazarina yasanin ¢ok biyuk bir
etkisinin olmasi beklenmektedir.

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

Kuresel belirsizliklerin arttigi ve dis finansman kosullarinin giderek zorlastigi konjonktirde Turkiye
ekonomisinin dayanikhliginin korunmasi acgisindan son yillarda uygulanan ihtiyath maliye politikalarinin
Onumuizdeki donemde de devam etmesi kritik 6nem tasimaktadir. Mali disiplinin kalitesini artiracak,
tasarruf acgigini azaltacak, kaynaklarin Uretken alanlara yonlendirilmesini saglayacak, is ve yatirim
ortamini daha da gelistirecek, isglici piyasalarinda esnekligi artiracak ve kayitli ekonomiye gegisi
hizlandiracak yapisal reformlarin strdariilmesi ekonomide istikrari destekleyecektir.

Tarkiye'de ekonomik blylimenin kazandigi ivme ile birlikte ekonominin daha giiclenecedi beklentisi ile
birlikte, Arap dlinyasinda yasanan dedisiklikler ve ¢zellikle Suriye-Misir ile ilgili karigikligin sonucunun ne
olacadi belirsizligini korumaktadir.

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

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

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu 383 ada 2 sayili parsel yaklasik birlesik 3 dikdértgen
seklinde, TEM Otoyolu ve Hosdere-Esenyurt Yolu arasinda kalmaktadir. Tagsinmaza halihazirda toplu
tasima araglari ve 6zel araglarla ulasim rahatlkla saglanmaktadir.

Tasinmazlara ulasabilmek igin TEM Otoyolu Bahgesehir-Esenkent sapagindan sapmak sureti ile ulasilan
Esenkent-Bahgesehir yolunu takiben takribi 1100 metre sonra sol tarafta bulunan Sileyman Demirel
Caddesine sapilarak takribi 1000 metre sonra dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu projeye
ulasilabilmektedir.

TASINMAZIN MERKEZLERE UZAKLIKLARI (KUS UCUSU)

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

Dederlemesi yapilan tasinmazlar, istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Kapadik Kéyii, 383 ada 2 parselde
kayitl B blokta yer alan 54, 55; C blokta yer alan 52, 53; C-1 blokta yer alan 51; H blok 2.
giriste yer alan 88 ve 89 nolu ‘dubleks konut’ vasifli bagimsiz bélimlerdir.

S6z konusu tasinmazlarin bulundugu parsel Istanbul Blyiiksehir Belediye Meclisinin 12.11.2010
tarih ve 2573 sayi ile onayladi§i Esenyurt 2. Etap 1/1000 élcekli Uygulama Imar Plani icerisinde
Taks=0.40, Emsal=2.50 yapilasma kosullari ile ‘Ticaret+Konut’ alaninda kalmaktadir. Botas boru
hatti ve yol alanindan etkilenmektedir.

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu parsel tzerinde altlarinda dikkanlari bulunan A, A1,
B, B1, C, C1, D, D1, E, E1, F, F1, G, G1, H ve I bloklar olarak adlandirilan 16 adet konut blogu
ile Satis Ofisi'nin yer aldigi Isyeri Blogundan olusan Akkoza Kozasehir Projesi yer almaktadir.
Projenin tamaminda 1324 adet konut ve 64 adet diikkan bulunmaktadir. Toplam bagimsiz bélim
adedi 1388 olup, toplam insaat alani ruhsata ve iskan belgelerine gére 249.162 m2'dir. Bagimsiz
bolim yapisi belediyedeki onayli projesinde belirtilmis olup, tapuda da 13.08.2008 tarihinde kat
irtifaki olarak tescil edilmistir.

Proje dahilindeki konutlarin bir kismi satilmis olmakla birlikte, dederlemesi yapilan tasinmazlar;
Y hisseleri Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakligi’'nin mulkiyetinde bulunan 7 adet dubleks konuttur.
Mevcutta bu 7 adet dubleks konuttan B, C ve C-1 blokta yer alanlar, iki ayri daireye bdlinmus
olup, aralarinda baglanti bulunmamaktadir. Ancak tapuda bolinmis konutlarin bagimsiz bélim
ayrimlari henlz yapilmamistir.

Proje dahilindeki konutlarin igleri dekorasyonlu, ankastre ve beyaz esyal olarak teslim
edilmektedir.

Projenin buaylk kisminin insaati tamamlanmig olup, yaklasik bir yildir oturum baslamistir.
Esenyurt Belediye arsivinde yapilan incelemede 20.06.2013 tarihinde H blok igin alinmis yapi
kullanma izin belgesi (iskan) goéridlmis olup; B, C ve C-1 bloklar igin ise 07.07.2011 tarihinde
alinmis tadilat yapi ruhsati gérilmaustir.

Projenin kat irtifaki 13.08.2008 tarihinde kurulmus olup, H blok iskan belgesi alarak 12.07.2013
tarihinde kat milkiyetine gegmistir.

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu parsel egimli bir topografya Gzerinde yer almaktadir.
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Dedgerleme konusu tasinmazlarin bulundudqu bloklardan:

B blok:
e 3 Bodrum Kat, Zemin Kat ve 13 Normal Kattan meydana gelmektedir.
¢ Tamami konut olmak iizere toplam 61 bagimsiz boliimden olusmaktadir.

C blok:
e 3 Bodrum Kat, Zemin Kat ve 13 Normal Kattan meydana gelmektedir.
¢ Tamami konut olmak iizere toplam 56 bagimsiz boliimden olusmaktadir.

C-1 blok:
e 2 Bodrum Kat, Zemin Kat ve 17 Normal Kattan meydana gelmekte ve 3 girisi bulunmaktadir.
¢ Tamami konut olmak iizere toplam 64 bagimsiz boliimden olusmaktadir.

H blok:
e 2 Bodrum Kat, Zemin Kat ve 17 Normal Kattan meydana gelmekte ve 3 girisi bulunmaktadir.
¢ 219 adet konut ve 15 adet diikkan olmak lizere toplam 234 bagimsiz bolimden
olusmaktadir.
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5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Yapi Tarzi Betonarme
Yapi Sinifi 5A
H blogun 20.06.2013 tarihli iskan belgesi; B, C ve C-1
Yapinin Yasl bloklarin 07.07.2011 tarihli tadilat yapi ruhsatlari
bulunmaktadir.
. 3 zemin alt1 + 14 zemin Ustti =17 kat, B,C,C-1 blok
Kat Adedi ) o
2 zemin alt1 + 18 zemin Ustli= 20 kat, H blok
Dis Cephe Dis cephe boyasi

Kapal Alan (m?)

1.916 m? (7 bagimsiz bélim igin briit alanlar toplami)

Guvenlik Konut bolimlerinde 6zel glivenlik vardir.
Klima Mevcut
Dogalgaz Mevcut
Elektrik Mevcut
Su Mevcut
Kanalizasyon Mevcut

5.2.2. FIZIKSEL OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan konutlarin insaati 6nceden tamamlanmis olup, ankastreli ve beyaz esyali olarak

teslim edilmektedir.

5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI

Dederleme konusu bagimsiz bolimlerin bulundugu B, C ve C-1 bloklarin ingaatlari tamamlanmis olup,

henliz iskan almamistir. H blok insaati ise 20.06.2013 iskan tarihli olarak tamamlanmistir.

donanim agisindan glincel imkanlar sunulmaktadir.

EK 1 - FOTOGRAFLAR

Site teknik
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5.3.GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI
5.3.1. TAPU INCELEMELERI

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI
TAPU KAYIT BILGILERI

iLi ISTANBUL

ILCESI ESENYURT

MAHALLESI

KOYU KAPADIK

SOKAGI

MEVKII

SINIRI PAFTASINDA

PAFTA NO -—-

ADA NO 383

PARSEL NO 2

YUzZOLCUMU 62.966,78 m2

NITELIGI ONBIR VE YIRMI KATLI IKi BLOK BETONARME BINA VE ARSASI
TAMAM, ONDORT BLOK NATAMAM

YEVMIYE NO 15336-43390

CiLT NO Bagimsiz bolum listesi olusturulmustur. Ek 2,

SAHIFE NO Bagimsiz béliim listesi olusturulmustur. Ek 2

EDINIM TARIHI | : | B blok 54-55, C blok 52-53 ve C-1 blok 51 nolu bagimsiz bélimler
13.08.2008 tarihinde kat irtifaki kurulmasi isleminden edinilmislerdir. H
blok 2. giris 88 ve 89 nolu bagimsiz bélimler 29.08.2013 tarihinde,
bagimsiz bélimlerin ayrilmasi isleminden edinilmis olup, 12.07.2013
tarihinde kat miulkiyetine gegilmistir.

MALIK : | AKIS GAYRIMENKUL YATIRIMI ANONIM SIRKETI - 1/4 HISSE,
GUR-AY INSAAT VE TAAHHUT LIMITED SiRKETI - 3/40 HISSE,
GARANTI-KOZA INSAAT SANAYI VE TICARET ANONIM SIiRKETI - 27/40
HiSSE,
(Ek 2'deki tabloda belirtilen 7 adet bagimsiz bolimiin)

TAPU CiNsi Kat irtifaki, Kat mulkiyeti

e Dederlemesi yapilan gayrimenkullerin kat irtifaki, 13.08.2008 tarihinde kurulmus olup, H blok
20.06.2013 tarihinde iskan alarak 12.07.2013 tarihinde kat miilkiyetine gegmistir.

Dederleme konusu tasinmazlar, 4 adet blok igerisinde (B, C, C-1 ve H Bloklar) toplam 7 adet dubleks
konuttan olusmakta olup, kat irtifakina gére olusmus bagimsiz bolim listesi ve tapu kayit bilgileri ekte,
EK 2 de verilmistir. Tabloda verilen bagimsiz bélimlerin tamaminda miilk sahibi AKIS GAYRIMENKUL
YATIRIMI A.S. (1/4 HISSE), GUR-AY INSAAT VE TAAHHUT LTD. STi. (3/40 HISSE) ve GARANTI-KOZA
INSAAT SAN. VE TiC. A.S. dir.

e B blok'ta AKIS GYO A.S.'ne (1/4 HISSE) ait toplam 2 adet badimsiz bélim bulunmaktadir. Bu
blokta yer alan dederleme konusu bagimsiz bolimlerin arsa payi toplami 234/50000 olarak
hesaplanmistir.

e C blok'ta AKIS GYO A.S.'ne (1/4 HISSE) ait toplam 2 adet badimsiz bélim bulunmaktadir. Bu
blokta yer alan dederleme konusu bagimsiz boélimlerin arsa payi toplami 234/50000 olarak
hesaplanmistir.

Vektoér Gayrimenkul Dederleme A.S.
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e C-1 blok’ta AKIS GYO A.S.’ne (1/4 HISSE) ait toplam 1 adet bagimsiz b&lim bulunmaktadir. Bu
blokta yer alan dederleme konusu bagimsiz bolimlerin arsa payi toplami 114/50000 olarak
hesaplanmistir.

e H blok’ta AKIS GYO A.S.’ne (1/4 HISSE) ait toplam 2 adet bagimsiz béliim bulunmaktadir. Bu
blokta yer alan dederleme konusu bagimsiz bolimlerin arsa payi toplami 115/50000 olarak
hesaplanmistir.

Bagimsiz bolim listeleri EK 2’de yer almaktadir.

5.3.1.2. TAKYIDAT BiLGISi VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

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

383 Ada 3 Parsel

o

Esenyurt Tapu Sicil Miidiirliigiinden, 27.11.2013 tarihinde alinan yazili takyidat bilgisine

gore;
REHINLER BOLUMUNDE:

B, C, C-1 VE H BLOKTA YER ALAN 7 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TAMAMI UZERINDE
Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
B, C, C-1 VE H BLOKTA YER ALAN 7 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TAMAMI UZERINDE
Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

SERHLER BOLUMUNDE:

B, C, C-1 VE H BLOKTA YER ALAN 7 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TAMAMI UZERINDE
Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
B, C, C-1 VE H BLOKTA YER ALAN 7 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TAMAMI UZERINDE
Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

BEYANLAR BOLUMUNDE:

B, C, C-1 VE H BLOKTA YER ALAN 7 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TAMAMI UZERINDE
08.08.2008 YONETIM PLANI, 13.08.2008 tarih ve 15336 yevmiye ile

H BLOKTA YER ALAN 2 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TAMAMI UZERINDE

KAT MULKIYETINE CEVRILMISTIR, 12.07.2013 tarih ve 36745 yevmiye
(BAGIMSIZ BOLUMLERIN EKLENTILERI EK 2 DE VERILMEKTEDIR.)

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

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

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

Esenyurt Belediyesi imar Midirligi'nden alinan bilgiye gére dederleme konusu tasinmazlarin
bulundugu 383 ada 3 sayili parsel Istanbul Bilyiksehir Belediye Meclisinin 12.11.2010 tarih ve 2573
sayl ile onayladi§i Esenyurt 2. Etap 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plani icerisinde Taks=0.40,
Emsal=2.50 yapillasma kosullari ile Ticaret+Konut alaninda kalmaktadir. Botas boru hatti ve yol
alanindan etkilenmektedir.
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5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI

Dederleme konusu tasinmazlarin imar dosyasinda yapilan incelemede dederleme konusu tasinmazlarin
bulundugu B, C, C-1 ve H Bloklara ait;
- Bila tarih ve 2011/14419 sayili Mimari Projesi,
- Tum bloklarin 07.07.2011 tarih ve 2011/14419 sayil ayr Tadilat Yapi Ruhsati bulundugu
gorilmuistir. Ana gayrimenkullerin ilk ruhsati 2007/6690 sayi ile 18.07.2007 tarihinde
alinmis olup, son tarihli (07.07.2011) ruhsatlarina gore bilgileri asagidaki gibidir.

Acklama Bagimsiz Yiizolgimi Acklama Bagimsiz Yiizolglim
Bolim Adedi (m?) Bolum Adedi (m?)

B BLOK CBLOK

Apartman Binasi 61| 7.218,49 Apartman Binasi 56] 6.922,93

Ortak Alan 1.917,51 Ortak Alan 1.917,07

Toplam 9.136,00 Toplam 8.840,00

H BLOK C-1BLOK

Apartman Binasi 219] 22.479,97 Apartman Binasi 64| 6.922,93

Dukkan 15| 2.819,63 Ortak Alan 1.917,07

Trafo Merkezleri 1 200,00 Toplam 63.196,00

Ortak Alan 37.696,40

Toplam 63.196,00

Tasinmazlar 5A yapi sinifi ve zemin Ustiinde B, C ve C-1 blok 14 kat ve H blok 18 katli;
zemin altinda ise B, C ve C-1 blok 3 kat, H blokta ise 2 olarak kaydedilmigtir.

H blogun Yapi Kullanma izin belgesi alinmis olup, ekler bélimiinde EK 3 de dokiiman ve
belgelerde yer almaktadir.

- H blok igin 20.06.2013 tarih ve 2013/7339 belge numarasi ile yapi kullanma izin
belgesi alinmistir. Yapi kullanma izin belgesi, H blok, 194 adet konut ve 12
dikkan icin 25.299,60 m2, ortak alan igin 37.896,40 m2 icin verilmistir.

Dederleme konusu tasinmazlarin mimari proje alanlari asagidaki tabloda verilmistir.

B | 54 304,05 349,78 5+2
B | 55 248,20 286,29 4,5+2
C | 52 248,20 285,30 4,5+1
C | 53 304,05 349,78 5+2

c1] 51 274,50 316,54 5+2
H | 88 107,99 132,22 2+1
H | 89 165,82 196,51 3+1

TOPLAM | 1.652,81 1.916,42

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
Dederleme konusu gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir encimen kararina rastlanmamistir.
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5.3.2.4. YAPI DENETIM FIRMASI

YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLER] DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE ILGILI OLARAK, 29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI
YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE
DEGERLEMES] YAPILAN GAYRIMENKUL ILE ILGILI OLARAK GERGEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BILGI

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin bulundugu AKKOZA KOZASEHIR PROJESI'nin yapi denetimleri
asadida bilgileri verilen firma tarafindan yapilmaktadir. Yapi denetim firmasi:

Merkez Yapi Denetim Ltd. Sti.

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

34353, Besiktas, Istanbul, Turkiye

0 (212) 347 88 47

5.3.3. SON 3 YIL iCERISINDEKI HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE ILGILI VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE
GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER,
KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) ILISKIN BILGI

Dederleme konusu gayrimenkullerin, son 3 yillk dénemde herhangi bir alim-satim iglemi
gergeklesmemistir.

Tasinmazlarin son (g yildaki mulkiyetine iliskin degisiklikler
asadidaki gibidir:
e 01.08.2008 tarihinde satis isleminden edinilmislerdir.
Milk sahibi Garanti-Koza Gayrimenkul Gelistirme ve
Tic. A.S. (9/20 Hisse), Gir-Ay Insaat Taahhit Ltd. Sti.
(3/40 Hisse), Akis Gayrimenkul Yatirmi A.S. (1/4
Hisse) ve Garanti-Koza Insaat San. ve Tic. A.S. (9/40
Hisse) olarak tescil edilmistir.

TAPU SICIL MUDURLUGU « 13.08.2008 tarihinde, 15336 yevmiye ile kat irtifaki

. BILGILERI kurulmustur. Tum badimsiz bolimlerin malikleri Glr-Ay
(Son Ug Yilda S:;ﬁ:':ilfse” Alim-Satim insaat Taahhiit Ltd. Sti. (3/40 Hisse), Akis Gayrimenkul

Yatinmi A.S. (1/4 Hisse) ve Garanti-Koza Insaat San.
ve Tic. A.S. (27/40 Hisse) olarak kayithdir.

e H blokta 12.07.2013 tarihinde, kat mulkiyeti kurulmus
ve 29.08.2013 tarih ve 43390 yevmiye ile Glr-Ay
Insaat Taahhit Ltd. Sti. (3/40 Hisse), Akis Gayrimenkul
Yatinmi A.S. (1/4 Hisse) ve Garanti-Koza Insaat San.
ve Tic. A.S. (27/40 Hisse) adina bagimsiz bélimlerin
ayrilmasi isleminden olusturulmustur.

Esenyurt Belediyesi Imar Midirligi’nden alinan 29.11.2013
. .. . tarihli yazih bilgiye gore rapor konusu taginmaz 12.11.2010
B_ELEDIYE BILGILERI tescil tarihli Esenyurt 2. Etap 1/1000 6lgekli uygulama Imar
Deg”;i(;inlzlai‘l:l::arlzzr?waugsgf;gais:ﬁreri Planinda” “Ticaret+Konut Alami”nda (T4) kalmaktadir.
V.B. Bilgiler) .| TAKS=0.40, KAKS=2.50 yapilanma sartlarina sahiptir. Plan
" | notlarina gére uygulama yapilacaktir. Botas Boru hattindan

ve yol alanindan etkilenmektedir.

5.4.DEGERLEMESi YAPILAN PROJE

EGER BELIRLI BIR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ILISKIN DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE SOZ
KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BIR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA

Dederleme projeye istinaden yapilmamis olup, Akkoza Kozasehir Projesi'nde yer alan 7 adet konutun
dederlemesi yapilmistir.
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EK 3- DOKUMANLAR VE BELGELER

6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1.DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

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

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

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

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

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

e Bu piyasadaki alicl ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dlizeyde bilgi sahibi oldugu ve
bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

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

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

e Secilen karsilastinlabilir 6érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda glinimiz
sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMi: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére
saptanabiliyorsa- o6rnedin kiralik konut ya da is yerlerinde- strim bedellerinin bulunmasi icin gelir
yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile Gzerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin
belirlenmesinde o6lglit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin surekli olarak kullaniima olasihidina karsin, bir yapinin
kullanilma stiresi kisithidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve yapiya
iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri kisimlarda belirlenir.

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

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

- Olumsuz herhangi bir faktére rastlanmamistir.
»> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

- TEM Otoyoluna yakin bir konumda bulunmalari,

- Ulasimi kolay bir bolge icerisinde olmalari,

- Bodlgedeki tek alisveris merkezinin yaninda konumlu olmalari,

- Alisveris merkezinin faaliyete gegmis olmasi,

- Kat miulkiyetinin kurulmus olmasi,

- Bitisik parsellerde ve bodlgede site tarzinda nitelikli projelerin bulunmasi

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

Dederlemesi yapilan tasinmazlar; ruhsati ve kismen iskani olan ve kat miilkiyetine gecmis, Akkoza
Kozasehir Projesi igerisinde B Blokta yer alan 54 ve 55, C Blokta yer alan 52 ve 53, C-1 Blokta yer alan
51, H Blokta 2. giriste yer alan 88 ve 89 nolu ‘dubleks konut’ nitelikli toplam 7 adet badimsiz bélimdair.
Deder tespitinde, emsal karsilastirma yontemi ve gelir yontemi kullaniimistir.

Insaat tamamlanmis ve kat irtifaki kurulmus oldugundan, deder tespitinde Emsal karsilastirma Yéntemi
kullanilmistir. Tapuda 1/4 HISSEDE AKIiS GAYRIMENKUL YATIRIMI A.S. adina kayith bulunan 7 adet
bagimsiz bélim igin piyasa ve emsal arastirmasi yapilmistir. Emsal karsilastirma yontemi ile tespit
edilen degerin test edilmesine yonelik olarak gelir yéntemi kullaniimistir.

6.5.DEGER TESPiTINE iLiSKIN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bélgede, nitelikli konut projeleri gelisim gostermekte olup,
bélgedeki donanimli / markal sitelerin en dnemlilerinden birinde yer almaktadirlar.

Halihazirda, bdlgedeki tek alisveris merkezi bu projenin yaninda yer almaktadir ve proje orta-ust gelir
grubuna hitap etmektedir. Projenin satis ofisinin satis listeleri ve proje icerisinde yer alan satilik ve
kirallk emsal konutlar ile ilgili yapilan piyasa bulgular asagidaki gibi 6zetlenmistir.

Akkoza Satis Ofisi:

BLOK B.B. KAT ODA MEVCUT BLOK ADI BRUT ALANI  LISTE FiYATI PESIN SATIS FiYATI

NO NO NO SAVISI DAIRE NO (m?) (TL) (TL) (-%15 isK.)
B | sa | 12 | 21 ACELYA 2 - 56 181,55 553.875 470.794

B | s5 | 12 | 2*1 AGELYA 2 - 57 158,31 484.785 412.067

B | s5 | 12 | 1 AGELYA 2 - 58 152,77 467.775 397.609

c | 52 | 12 | M ACELYA 3 -52 152,77 467.670 397.520

c | 53 | 12| M ACELYA 3 -55 151,83 463.050 393.593

c | 53| 12| %L ACELYA 3 -56 113,14 345,030 293.276

c1 | s1 | 12| M BEGONYA 3 - 60 139,00 425.460 361.641

H | 88 | 16 | 2*1 CIGDEM 2 - 102 156,49 511.455 434,737

H | 89 | 16 | 21 CIGDEM 2 - 105 166,55 559.650 475.703

*Tabloda her bir renk bir bagimsiz bélimi géstermektedir. Rapor icerisinde bahsedildigi (izere bagimsiz bélimler birden fazla daireye
béliinmiis olup, bilgileri tabloda verilmistir.
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Satilik Emsaller:

1. Yedinci Cadde Danismanhik - 0532 447 32 13: Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu
Akkoza Kozasehir Projesinde yodun olarak calisan emlak ofisiyle yapilan goriismede;

H blokta 16. katta yer alan 147 m?2 olarak pazarlanan 2+1 dubleks dairenin 363.000 TL
(2.469,-TL/m2), 157 m=2 olarak pazarlanan cift balkonlu 2+1 dubleks dairenin 388.000 TL
(2.471,-TL/m?2), 166 m2 olarak pazarlanan 2+1 terash dubleks dairenin 450.000 TL
(2.711,-TL/m?2),
C blokta 12. katta yer alan 151 m2 olarak pazarlanan terash 1+1 dubleks dairenin 390.000
TL (2.583,-TL/m?2) bedelle satilik oldugu ve pazarlik paylarinin bulundugu 6grenilmistir.

2. Realty World Nova Gayrimenkul - 0212 669 57 00: Dederleme konusu tasinmazlarin
bulundugu Kozasehir-Akbati Rezidans Projelerinde hizmet veren emlak ofisi ile yapilan
gbrismede, ayni site icerisinde 15. katta yer alan 530 m?2 olarak pazarlanan 5+2 dubleks
dairenin 850.000 USD (3.272,-TL/m?2) bedelle satilik oldugu belirtilmistir. Emlak ofisi fiyatlarda
pazarlik pay! bulundugunu beyan etmistir.

3. Unal Emlak - 0532 737 80 99: Degerleme konusu tasinmazlarin bulundudu Kozasehir
Projesi‘'nde 18. katta yer alan 243 m?2 olarak pazarlanan 4+1 terash dubleks dairenin 615.000
TL (2.531,-TL/m?2) bedelle satilik oldugu belirtilmistir.

4. Realty World Ekip Gayrimenkul — 0532 654 86 88: Emlak ofisi ile yapilan gdérismede,
ellerinde 1 adet satilik dubleks daire bulundugunu belirtmis olup, 180 m2 olarak pazarlanan 2+1
dubleks dairenin 360.000 TL (2.000,-TL/m2) bedelle satilik oldugu belirtilmistir.

Kiralik Emsaller:

1. Umman Gayrimenkul - 0545 246 81 10: Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu
Kozasehir Projesinde 17. katta yer alan 181 m2 olarak pazarlanan 2+1 dubleks dairenin 1.150
TL (6,35-TL/m?2/ay) bedelle yakin zamanda kiralik oldugu belirtilmistir.

2. Realty World Hizmet Gayrimenkul — 0536 957 36 94: Dederleme konusu tasinmazlarin
bulundugu projede tasinmazlarin yan parselindeki ayni tip bloklarda 16. katta konumlu, 140 m2
olarak pazarlanan 2+1 terasli dubleks dairenin 1.400 TL (10,-TL/m2/ay), ayni tip bloklarda 12.
katta yer alan 156 m=2 olarak pazarlanan 2+1 teraslh dubleks dairenin 1.300 TL (8,33,-
TL/m?2/ay) bedelle kiralandidi belirtilmistir.

3. Fors Gayrimenkul - 0212 397 02 83: Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu Kozasehir
Projesinde hizmet veren emlak ofisi ile yapilan gérismede, 18. katta konumlu, 300 m2 olarak
pazarlanan genis terasli 3+1 dubleks dairenin 1.750 TL (5,83-TL/m2/ay) bedelle kiralik oldugu
ogrenilmistir.

Degerlendirme:

Bolgede Akbati AVM tarafindan saglanan alisveris ve sosyal imkanlar sayesinde bodlgenin dederi ve
prestiji artmistir. Dederlemesi yapilan tasinmazlarin AVM'nin yaninda yer almasi ve Kozasehir Projesi'nin
yaklasik 5.000 aileye konut imkani sunmasi, dederleme konusu tasinmazlarin 6zellikli konutlar olmasi,
ayrica proje icerisindeki prestijli dlkkanlar sayesinde alici potansiyellerinin  ylksek oldugu
didsuniulmektedir. Projenin prestiji ve kalitesi sayesinde Ust kesim gelir grubuna hitap etmekte ve bu
nedenlerle satis bedelleri bolgedeki konut fiyatlar ortalamasinin tzerinde kalmaktadir.

Dederleme konusu tasinmazlar ve projedeki diger konutlar, brit alanlari lizerinden pazarlanmaktadir.
Mevcutta projenin halihazirda insaatinin devam etmesi ve bélgede konut arzinin yiksek olmasi, talebin
dadilmasina sebep olmakla birlikte, projenin insaatinin tamamen sona ermesi, konutlarin satislarinin
tamamlanmasi ve meydan bdlgesindeki tim dikkanlarin satig/kiralanmasina yakin, bdlge piyasasinin
canlanacadi ve konut fiyatlarinin da dederlerinin artacagi distntlmektedir.

Emlak ofislerinden satis gdéren emsal konutlarda konumuna, alanina ve katina gére satis fiyatlarn 2.000-
3.200 TL/m2 bedel arahdinda dedismekte olup, bdlgede cok fazla satilik konut olmasina ragmen
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dederleme konusu tasinmazlarin 6zellikli konutlar olmasi sebebiyle fiyatlarin normal dairelerden yiksek
olacagi duslinilmektedir. Pazarlik paylari dederlendirildiginde m2 fiyatlari ortalama 2.350 TL/m?2 olarak
hesaplanmistir. Ayni cephedeki konutlarin kira bedelleri 5,5-10 TL/m2/ay aralidinda dedismekte olup,
ortalama kira bedeli yaklasik 7,2 TL/m2/ay olarak hesaplanmistir. Dederleme konusu tasinmazlarin ayri
ayri satis ve kira bedelleri EK-4'te verilmistir.

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

Dederleme calismasinda konut satis dederleri emsal karsilastirma yontemi kullanilarak tespit edilmistir.

Rapor'un 6.5. bashdi altinda sunulan emsaller dogrultusunda emsal karsilastirma yontemi lie deder
takdir edilmistir. Ancak projenin bolge icerisinde, 6zel bir proje olmasi ve ¢ekim glcl yiksek bir proje
olmasi nedeniyle projenin emsali kendisi olarak kabul edilmistir.

Dederlemesi yapilan toplam 7 adet badimsiz bolumin dederi asadidaki tabloda sunulmustur. Satis
dederleri pesin dederleri dikkate alinarak hesaplanmistir.

B 54 304,05 349,78 2.350 821.983

B 55 248,20 286,29 2.350 672.782

C 52 248,20 285,30 2.350 670.455

C 53 304,05 349,78 2.350 821.983
C-1 51 274,50 316,54 2.350 743.869

H 88 107,99 132,22 2.450 323.939

H 89 165,82 196,51 2.300 451.973
TOPLAM 1.652,81 1.916,42 4.506.984

Toplam deder iizerinden AKIS GAYRIMENKUL YATIRIMI A.S.'ne ait Y2 hissesinin degeri KDV
Harig 1.126.746,-TL olarak hesaplanmistir.

6.6.2. MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPIiTI
Dederleme konusu tasinmazlar igin maliyet yontemi kullanilmamistir.

6.6.3. GELIR KAPIiTALIZASYONU YONTEMI ILE DEGER TESPiTI

Tasinmazlarin ortalama kira dedgeri, Rapor'un 6.5. bashdi altinda detaylan verilen kira emsalleri dikkate
alinarak yaklasik 7,2 TL/m2/ay olarak tespit edilmistir. Bélgede Kapitalizasyon Orani (Ro) 0.035-0.050
araliginda tespit edilmis olup, 0.040 olarak alinmistir.

GELIR KAPITALiZASYONU YONTEMI iLE DEGER TESPITi
KiRA BEDELi TAKDIRI - 383 ADA 2 PARSEL 7 ADET BAGIMSIZ BOLUM

s AKiS GAYRIMENKUL
Ada-Parsel No Ya:,:?,:m B';?é:: 2] Aylikkira Yillik Kira Ro Taginmazlarin Toplam YATIRIM ORT.AKLI(‘“-]I
(m?) (TL/m?/ay) (TL/Ay) (TL/V1l) Degeri (TL) A$.NIN 1/4 HISSESINE
DUSEN DEGER (TL)
383-2 1.916,42 7,23 13.861 166.337,59 | 4,00% 4.158.440 1.039.610
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6.7. KiRA DEGERI ANALiZI VE KULLANILAN VERILER

Rapor'un 6.5. ve 6.6.3. basliklari altinda detaylar verildigi Gzere dederleme konusu tasinmazlarin
toplam kira bedeli 13.861-TL/Ay olarak hesaplanmistir.

6.8. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKIi DURUMUNUN ANALIizi

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

6.9. BOS ARAZI VE GELiISTIRiLMiS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERI
VE VARSAYIMLAR iILE ULASILAN SONUCLAR

Dederlemede proje gelistirme yapilmamistir.

6.10. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALizi

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

6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Dederlemesi yapilan tasinmazlar, 383 ada 2 parsel Gzerinde konumlu toplam 7 adet bagimsiz bélimdair.
2 adedi B blokta, 2 adedi C blokta, 1 adedi C-1 blokta ve 2 adedi H blokta yer almaktadir. Dubleks
konut nitelikli bagimsiz boltimlerin her biri ayri dederlendirilerek Ek 4’ de verilmistir. Tespit edilen nihai
dederlere musterek kisimlarin bagimsiz bolimlere kattigi deder yansitiimistir.

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

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu dedildir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

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

Deder; emsal karsilastirma yontemi ile tespit edilmis, bu yontemle tespit edilen dederin test edilmesine
yoOnelik olarak gelir kapitalizasyonu yéntemi kullaniimistir.

Emsal karsilastirma yontemi ile tasinmazlarin toplam dederi 4.506.984,-TL,
Gelir kapitalizasyonu ile 4.158.440,-TL olarak hesaplanmistir.

Emsal karsilastirma yontemi ile bulunan deder, piyasa degerini daha dogru olarak yansittigindan, emsal
karsilastirma yontemi ile hesaplanan dederin nihai deder olarak alinmasinin uygun oldudu kanaatine
varilmigtir.

7.2. ASGARI  BILGILERDEN RAPORDA  VERILMEYENLERIN Ni¢IN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi yoktur.

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 tasinmazlardan 2 adedinin bulundugu H blok igin, 20.06.2013 tarihinde, yapi
kullanma izim belgesi alinip, 12.07.2013 tarihi itibariyle kat milkiyetine gecilerek vyasal slireci
tamamlanmistir. Diger bloklar ise henliz iskan belgesi almamistir. B, C ve C-1 bloklar igin yapi kullanma
izin belgesi alinarak kat mulkiyeti tesis edilmesi gerekmektedir.

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

Dederlemesi yapilan tasinmazin GYO portfoylinde bulunmasinda, Sermaye Mevzuati cergevesinde

herhangi bir engel bulunmamaktadir.

B, C ve C-1 bloklarin is bu Rapor tarihi itibari ile insaatlari tamamlanmis olup, yapi kullanma izin belgesi
alinarak kat mulkiyeti tesis edilmesi gerekmektedir.
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8. SONUC

8.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUGC CUMLESI

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

8.2. NIHAI DEGER TAKDiRi
8.2.1. SATIS DEGERI TAKDIiRi

Dederlemesi konusu tasinmazlar parsel Gzerinde 4 blokta yer alan toplam 7 adet bagimsiz bélimdur.
Dederleme, emsal karsilastirma ve gelir yontemleri kullanilarak yapilmistir. Nihai deder takdiri asagidaki
gibidir. Daireler dekorasyonlu, ankastreli ve beyaz esyali teslim edilmekte olup, dis cepheleri ve

bulunduklari bloklar tamamlanmistir.

SATIS DEGER TAKDIRI - 383 ADA 2 PARSEL 7 ADET BAGIMSIZ BOLUM

. . AKi$S GAYRIMENKUL
Ada-parsel No | Y2P!Alan B":i";alt'S KDV Hari¢ | KDV Dahil Kg:.:?ir '“| YATIRIMI A.5.'NiN 1/4
(m?) (TL‘;mz) Degeri (TL) Degeri (TL) (U'ED) HiSSESINE DUSEN KDV
Hari¢ DEGER (TL)
383-2 1.916,42 2.351,77 | 4.506.984 5.263.171 | 2.208.873 1.126.746

* Konutlarda KDV orani, 150 m2 net alanin altinda kalanlarda %1 ve (zerinde kalanlarda %18 olarak
uygulanmaktadir. Tabloda yer alan KDV, EK 4 te yer alan bagimsiz bélimlerin alanlari dikkate alinarak hesap edilmis
olup, degerleme konusu tasinmazlarin 1 adedi haric geri kalaninin net alaninin 150 m2’nin (izerinde olmasi sebebiyle
bu bagimsiz bélimler icin %18 olarak uygulanmis olup, 1 adet daire Ek 4teki tabloda farkli renkte isaretlenmistir.

Dederleme konusu 7 adet bagimsiz bolimin dederi, KDV Harig toplam;
4.506.984,-TL (Dortmilyonbesyiizaltibindokuzyiizseksendort-Tiirk
edilmistir.

Lirasi) olarak takdir

AKIS GAYRIMEKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.me ait % hissesine diisen deer KDV Hari¢ toplam;
1.126.746,-TL (Birmilyonyiizyirmialtibinyediyiizkirkalti-Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

8.2.2. KIRA DEGERI TAKDIRi

Dederleme konusu 7 adet dairenin kira gelirleri takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

KiRA BEDELi TAKDIRi - 383 ADA 2 PARSEL 7 ADET BAGIMSIZ BOLUM
Ada-Parsel No Y‘;"I'_:‘i"" B'S;“g::,'a AylikKira | Yillik Kira
- 1 1
TL/A TL/Yil
(m?) (TL/m?/ay) (TL/Ay) (TL/Yl)
383-2 1.916,42 7,23 13.861 166.337,59

Dederleme konusu 7 adet konutun bir yillik kira gelirleri takdiri (KDV Harig) toplam aylik;
13.861.-TL (Oniigbinsekizyiizaltmisbir-Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.
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8.2.3. SIGORTA DEGERI

Dederleme konusu 7 adet bagimsiz bolimin toplam sigorta dederi asagidaki gibi tespit edilmistir.

SIGORTA DEGER TAKDIRI - 383 ADA 5 PARSEL 7 ADET BAGIMSIZ BOLUM
Yani Al Birim Ded Sigortaya
Ada-Parsel No ap1 Alani Yapi Sinifi Irim “eger Esas Deger
(m?) (TL/m?)
(TL)
383-2 1.916,42 V-A 1.040,00 1.993.077

Degderleme konusu tasinmazlarin toplam sigorta dederi, 2013 yili Bayindirhk ve iskan Bakanhdi Yapi
Yaklasik Birim Maliyetleri Gzerinden, yapi sinifi 5-A ya gbre hesaplanmis olup;
1.993.077-TL (Birmilyondokuzyliizdoksaniicbinyetmisyedi-Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

*(17.12.2013 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 2.0404.-TL olarak kabul edilmistir.).

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Fulya SENGUL Mustafa NURAL

SPK Lisans NO:401341 SPK LISANS NO:400604

Harita Mihendisi/Kontrolor Genel Mudur Yardimcisi/Harita Mihendisi
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