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1. RAPOR OZETI

DEGERLENEN TASINMAZIN
TURU

ARSA

DEGERLENEN TASINMAZIN
KISA TANIMI

Uskiidar Ilcesi, Kisikli Mahallesi, F22D22A3B pafta, 2773 ada, 2 parsel
sayili yer 48.417,75 m2 yzolgimli (Akis hissesi 19.340,29 m?2)
2774 ada ve 2 parsel sayili yer 24.133,03 m2 ylUzdlcimli Akis hissesi
9.653,99 m?2)

804 ada 57 no.lu parsel 2.223,44 m2 yluzolcimli (Akis hissesi
525,13 m?2) arsa vasifli tasinmazlardir.

TASINMAZIN IMAR DURUMU

Usktidar Ilgesi, Kisikli Mahallesi, F22D22A3B pafta, 2773 ada, 2 parsel
sayili yer, 48.417,75 m?2 yuzdlgimlu (Akis hissesi 19.340,29 m2) ,
2774 ada ve 2 parsel sayil yer, 24.133,03 m2 yizolgimli Akis hissesi
9.653,99 m2)

804 ada 57 no.lu parsel 2.223,44 m2 yuzo6lcimli (Akis hissesi 525,13
m?2) arsa vasifli tagsinmazlardir.

31.07.2012 tarih ve 11964 sayili Bakanlik Makami Oluru ile 1/1.000
dlcekli Blyik Gamlica Ozel Proje Alani Revizyon Uygulama Imar Plani
kapsaminda;

2773 ada, 2 parsel saylli arsa “Turizm” alaninda kalmakta olup,
TAKS:0,15 , KAKS:0,30, konaklama tesisi yapilmasi durumunda
hmax:11 m, diger yapilasmalarda hmax:5,50 m yapilasma sartlarina
sahip oldugu sifahi bilgisi alinmistir.

2774 ada, 2 parsel sayili arsa * Rekreasyon Alani”ndakalmakta olup,
TAKS:0,03, h:5,50 m yapilasma sartlarina sahip oldugu sifahi bilgisi
alinmistir.

804 ada 57 no.lu parsel,(57-A nolu parsel olarak planlara islenmis)
konut alaninda kalmakta olup TAKS:0,15 KAKS:0,30 H:6,50m
yapilanma sartlarina sahip oldugu sifahi bilgisi alinmistir.

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

Plan henliz onaylanmamis, belirsizlikler devam etmekte ve resmi
imar durumu alinamamakta, planin bu haliyle onaylanacagi varsayimi
altindaki piyasa rayic dederi tespit edilmistir.

Piyasa rayic dedgerinde, Gelir Yéntemi, ve Emlak Rayici kullaniimistir.

TESPiT EDILEN DEGER

AKIS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETi
hissesine dlisen deder KDV Harig; 51.311.137,67-TL
(Ellibirmilyonilgylzonbirbinytzotuzyedi, altmisyedi Turk Lirasi) olarak
takdir edilmistir.

DEGER iLE ILGILI ACIKLAMA

Onceki yillarda, emlak rayici, briit parsel lizerinden Akis Gayrimenkul hissesine
diisen kisim lzerinden emlak vergi beyannamesi diizenlenmekte iken, Ifraz
sonrasi parsel alani kigllmts, yeni olusan parsel alani lzerinden belirlenen
arsa rayic bedeli eski rayic birim dederine gére de disik bedelli oldugundan,
emlak rayic dederinde diisiis olmustur. Onceki yillarda emlak rayici yliksek
olarak belirlenmistir.

Mevcut imar kosullarina gére belirlenen degerin de, 6nceki rayic bedele gére
dlsiik oldugu gorilmustir. Emsal alan (zerinden hesaplama yapilmis olup,
Avan Proje ile olusabilecek insaat alanindaki artis dikkate alinmamistir. Avan
Proje ile ingaat alaninda artis olmasi durumunda, degerde artis olacaktir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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2. RAPOR BILGILERI
RAPORUN TARIHI 31.12.2013
RAPORUN NUMARASI 2013_300_35
DEGERLEME BiTiS TARIHi 26.12.2013
DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI 13.11.2013

DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI
RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA ILISKIN
BiLGi

2013_300_31...35 aralgi

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Dizenlemeleri
kapsaminda GYO portféyl icin hazirlanmistir.
02.08.2007 tarih 26601 sayili resmi gazetede
yayimlanan Seri :VIII, No:53 "Sermaye Piyasasi
Mevzuatl Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Tebligde Degisiklik Yapilmasina
Dair Teblig"i ve

20/7/2007 tarih ve 27/781 sayil Kurul kararinda yer
alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar” gergevesinde diizenlenmistir.

Istanbul ili, Uskiidar Ilgesi, Kisikli Mahallesi, F22D22A3B
pafta, 2773 ada 2 parsel ve 2774 ada 2 parsel ve 804
ada, 57 parselde kayith tasinmazlarin glincel piyasa
rayic dederinin tespiti amaciyla hazirlanmaktadir.

Mehmet Emin KIZILBOGA
SPK Lisans No : 401040
Isletmeci/Kontrol&r

Mustafa NURAL
SPK Lisans No: 400604

Harita Mihendisi
Genel Miduar

Dederlenme konusu tasinmaz icin daha Onceki
tarihlerde Sirketimizce 18.07.2011/2011_300_03_11
tarih ve numarali ve 09.01.2012 /2012_300_01_ 10
08.03.2013 / 2013_300_02 tarih ve numarali rapor
hazirlanmigtir.
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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 Sk. No:4
UMRANIYE/ ISTANBUL

: AKIS Gayrimenkul Yatirnmi A.S.

Miralay Sefik Bey Sok. No:11, Kat 4,
34437 Gumissuyu/ISTANBUL

Is bu Rapor'un kapsami Istanbul ili, Uskidar Ilgesi,
Kisikh Mahallesi, F22D22A3B pafta, 2773 ada 2 parsel
ve 2774 ada ve 2 parsel ile 804 ada 57 no.lu parselin
glincel piyasa rayic dederlerinin tespiti ve Akis
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi Anonim Sirketi hisse
dederleri tespiti ve Sermaye Piyasasi Mevzuati
geredince, dederleme raporlarinda  bulunmasi
gereken asgari hususlar" cercevesinde dederleme
raporunun hazirlanmasi olup, Musteri, mevcut planin
onaylanacadi varsayimi altinda, piyasa rayic dederinin
belirlenmesini talep etmistir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
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4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN
VERILER

iSTANBUL iLi

Istanbul 1li, kuzeyde Karadeniz, doguda : B L o e i
Kocaeli Siradaglari'nin yuksek tepeleri,
gineyde Marmara Denizi ve batida ise
Ergene Havzasl su ayrimi cgizgisi ile
sinirlanmaktadir. Istanbul Bogazi,
Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle
birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa
Kitasi'nt  birbirinden ayirmakta ve
Istanbul Kentini de ikiye bélmektedir.

Il alani, idari bakimdan dodu ve
guneydodgudan Kocaeli'nin Karamirsel,
Gebze, Merkez ve Kandira ilceleriyle, giineyden Bursa’nin Gemlik ve Orhangazi Ilgeleriyle, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag’in Corlu Cerkezkdy ve Saray Ilcelerinin yani sira, Kirklareli'nin de Vize Ilcesi
topraklanyla gevrilidir.

Istanbul niifusunun;

Ekim 2000 sayim sonuglarn itibariyle 67.803.927 kisilik Turkiye nifusu iginde 10.018.735 kisi ile
%15 dir. 1990-2000 doéneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin kisi, 2000-2010 déneminde yilda
ortalama 431.171 kisi artis gdstermistir. Bu sonuca goére Tirkiye geneline bakildiginda istanbul'un
barindirdigi nifus ve alan itibariyle tagsimakta oldugu 6nem agikga gorilmektedir. 1997 ve 2000
yillari arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik biiyiime oran %?2.83'tiir. Daha &nceki dénemde
Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin %3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir kisminin
goclerden kaynaklanmasina karsin nifus artis oraninin distiigtu gozlenmektedir. Bunun sebepleri
Turkiye genelindeki niifus artis hizinin (dogurganlik orani) diismesi ve goglin yavaslamasidir.

Aralik 2007 sayim sonuglari itibariyle 70.586.256 kisilik Tlrkiye nifusu iginde 12.573.836 kisi ile
%17.8 dir.

2010 sayim sonuglari itibariyle 73.722.988 kisilik Turkiye nufusu iginde 13.120.596 kisi ile %17.7'e
olarak saptanmistir. 2010 yilinda Istanbul’'un niifus 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 niifusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal
nifusudur. 2010 yili verilerine gére incelendiginde en yiksek nifusa sahip ilcesi Badcilar, en az
nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur. istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 64,66'si (8.571.374)
Avrupa Yakasi; % 35,33'U0 de (4.684.311) Anadolu Yakasinda yagsmaktadir

2011 sayim sonuglari itibariyle 74.724.269 kisilik Turkiye nifusu icinde 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, 2010 yilinda % 4,90, 2011
yilinda ise % 3,8 olmustur. Toplam nifus icerisinde 13.483.052 (% 98,93) kent nlfusu, 141.188
da (% 1,03) kirsal nifusudur. 2011 yili verilerine gore incelendiginde en yliksek niifusa sahip ilgesi
746.650 kisi ile Bagcilar, en az nifusa sahip ilcesi ise 13.883 kisi ile Adalar olmustur. Istanbul'da
yasayanlarin yaklasik % 61,06 (8.319.273) Avrupa Yakasi; % 38,93'0 de (5.304.967) Anadolu
Yakasinda yasmaktadir.

Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
Bunlar:  Adalar, Arnavutkoy, Atasehir, Avcilar, Badcilar, Bahcelievler, Bakirkéy, Basaksehir,
Bayrampasa, Besiktas, Beylikdlizli, Beyoglu, Blylikcgekmece, Beykoz, Catalca, Cekmekoy, Esenler,

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
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Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glngoéren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kuglikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye,
Uskiidar ve Zeytinburnu’dur.

Tirkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan istanbul, niifus varligi agisindan da llkenin en dnemli ili
durumundadir.

USKUDAR ILCESI
Yiizolgiimii: 35,34 km2, Mahalle Sayisi: 33,

Uskiidar Istanbul'un Anadolu Yakasi'nda bir ilgesidir. Uskiidar Ilcesi, kuzeyde Beykoz, kuzeydoguda
Umraniye, doguda Atasehir, glineyde Kadikdy ilceleri ve batida Istanbul Bogazi ile gevrilidir.

Ilgenin ylzélgimi 35,34 m2'dir. Uskiidar topraklar dojudan batiya dogru genis sirtlar ve tepeler
halinde hafif egimlerle kiylya yaklasarak Istanbul bogazina iner. Ulke turizminin &nemli
merkezlerinden birini teskil eden tepelerinden Blyiuk Camlica Sefa Tepesi denizden 268 m, Kiiglk
Camlica Tepesi ise 229 m yiksekliktedir. Uskiidarn toplamda 33 adet mahallesi mevcuttur:
Acibadem, Ahmediye, Altunizade, Aziz Mahmud Hudayi, Bahcelievler, Barbaros, Beylerbeyi,
Bulgurlu, Burhaniye, Cumhuriyet, GCengelkdy, Ferah, Giizeltepe, Icadiye, Kandilli, Kisikli,
Kirazlitepe, Kuleli, Kuzguncuk, Kiglk Camlica, Klglksu, Kiplliice, Mehmet Akif Ersoy, Mimar Sinan,
Murat Reis, Salacak, Selami Ali, Selimiye, Sultantepe, Unalan, Valide-i Atik, Yavuztiirk, Zeynep
Kamil.

Kisikli Mahallesi, Cakaldagi Mezarlii ve istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Gamlica Sosyal Tesisleri'ne
ev sahipligi yapmaktadir.

illiige merkezi Belde/Koy Toplam
Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Uskiidar 532.182 262.783 269.399 532.182 262.783 269.399

istanbul 13.483.052 6.774.602 6.708.450 141.188 71.379 69.809 13.624.240 6.845.981 6.778.259

NUFUSU: ilgenin nifusu, 1985 genel niifus sayiminda 490185 iken 1988 yilinda Umraniye’nin ilge
olmasi ile Uskiidarin niifusu 1990 yili genel niifus sayiminda 395623 kisiye diismistiir. 2000 yili
son genel nifus tespitinde ise kesin olmayan sonuglara gore ilcemizin nifusu 496.402 olmus ve
niifus bazinda Istanbul ilgeler niifus siralamasinda 5.sirada yer almistir. 2011 yil adres kayit
sistemine goére yapilan sayimlarda ilge nifusu toplam 13.624.240 kisi olarak belirlenmistir. 1960
yillarina kadar Umraniye ve cevresi heniiz tesekkiil etmediginden, toplam nifusun sehir merkezine
ait oldugu saniimaktadir. 1985 yilina kadar ise sehir nifusu Uskiidara ait oldugu, Umraniye ve
gevresinin kdy nlfusu olarak sayildigi belirlenmistir. 1985 genel nifus sayiminda sehir nifusunda
Umraniye ve diger kasabalar yer almaktadirlar.1960 ve sonraki yillar ig géciin yol agtigi nifus
hareketinden Uskiidar da cazibe merkezi olarak etkilenmistir. 1935 sayiminda tespit edilen niifusa
gore 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 klglk cgaptaki ziraat alanlarn dahi yerlesim alanina déntsmiustir. Su
rinleri alaninda da bir adet su Uriinleri kooperatifi vardir. 90 lyesi bulunmaktadir. Uye olmayan
tahminen 500 civarinda balikgi avcilikla geginmektedir.
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Sanayi Ve Ticaret: Uskiidar'da eskiden beri sinai tesebbiis yer almamistir. Atélye boyutunda,
sayisl fazla olmayan imalathaneler, nlifusa gére kayda deder bulunmamaktadir. Bununla birlikte,
ilcede cok sayida sinai ve ticari tesebblsiin ybnetim merkezi vardir.
Ginlik ihtiyaci karsilayacak ticaret merkezleri faaliyet gdstermektedir. iki biyik aligveris merkezi
vardir. Belirli sayida da hiper ve slUper market hizmete baslamistir. Alinan bilgilere goére
kooperatiflerin % 90" yapi kooperatifidir.

4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIizI,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

DUNYA EKONOMISINDE GELISMELER

2009-2010-2011-2012 yih, ekonomik gostergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar énemli
belirleyiciler olmustur. Kiresel kriz slresince basta ABD ve Avro Bdlgesi Ulkelerinde uygulanan
eszamanl parasal genisleme ve ekonomiyi canlandirma paketlerinin etkisiyle krizin daha da
derinlesmesi engellenmistir Bu slirecte gelismis Ulkelerde glven gdstergeleri iyilesmis, reel
ekonomik gostergelerde ihimh bir toparlanma baslamis, Avro Bdlgesinde sorunlu Ullkelerin kamu
finansman maliyetleri azalmis ve parasal aktarim mekanizmasindaki aksakliklar kismen asiimistir.
Gelismis ekonomilerde yasanan ilimh toparlanmanin yaninda parasal genisleme sonucu olusan
likidite bollugu, risk istahini artirmis ve gelismekte olan ekonomilere giden sermaye akimlari
artmistir.

2011 yiinda gelismekte olan ekonomilerdeki bliyiime performanslarinin katkisiyla yasanan kiresel
ekonomide toparlanma edilimi 2012 vyilinda strdirtlememistir. 2012 yili, Avro Boélgesinde
durgunluk, mali strduartlebilirlik, sorunlu Ulkelerin parasal birlikten ayrilacagina yonelik tartismalar
ile ABD’deki mali ugurum ve borg tavani tartismalar gibi gelismis Ulkeler kaynakli asagi yonli
risklerin baskin oldugu bir yil olmustur. Ote yandan, kiresel biiyimenin dinamidini olusturan
gelismekte olan Ulkelerin birgogunun maruz kaldiklar yliksek sermaye girislerinin olusturdugu;
enflasyon, reel kur degerlenmesi, hizli kredi artisi risklerini azaltmak ve finansal gliveni 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 blUyumustir. 2013 yilinin ilk yarisindan itibaren tuketici
gliveni, istihdam, konut piyasalar ve diger 6ncl gostergelerde kaydedilen olumlu gelismeler ve
2013 yihnin ilk yarisina ait GSYH verileri, ABD ekonomisinde toparlanma egiliminin kuvvetlendigini
gbstermektedir. 22.05.2013 tarihinde ABD Merkez Bankasi, ekonomide istikrarli bir blylme
gorilmesi durumunda tahvil alimlarini azaltacagini agiklamistir. Ancak, genislemeci para
politikalarina, issizlik orani ylizde 6,5 seviyesine dlisiinceye kadar, enflasyon orani ve beklentileri
ylzde 2,5 seviyesini asmadigi sirece devam edilecegdi belirtilmistir. ABD Merkez Bankasinin 22
Mayis ve 19 Haziran 2013 tarihindeki aciklamalari, piyasalar tarafindan genislemeci para
politikasindan cikis sinyali olarak algilanmistir. Bu slrecte, gelismekte olan ekonomilerden sermaye
cikislari yasanmis, bu Ulkelerde tahvil faiz oranlari artmis, borsalar ve ulusal para birimleri deger
kaybetmistir.

OECD tarafindan aciklanan en glincel bilesik 6ncl gésterge verileri, kiiresel ekonomide toparlanma
egiliminin yavaslamaya ragmen devam ettigini, ancak Ulkelerin blylime performanslarinda ayrisma
yasandigini géstermektedir. Gelismis OECD ekonomilerinde blylume ivme kazanmakta, gelismekte
olan ekonomilerde ise yavaslama egilimi goriilmektedir.

Basta Cin olmak Uzere gelismekte olan ekonomilerde blylimenin yavasladigi bir evreye girilmis
olmasi ve ABD Merkez Bankasinin parasal genisleme politikasindan cikis stratejisine bagl olarak
sekillenecek olan kuresel likidite kosullari, énimizdeki dénemde kiliresel ekonomik goérinim
uzerinde belirleyici iki temel unsur olarak 6ne c¢ikmaktadir. Dinya ekonomisinde yasanan bu
gelismeler ve ABD Merkez Bankasinin acgiklamalarinin etkisiyle gelismekte olan ullkelerde yasanan
finansal dalgalanmanin ardindan, uluslararasi kuruluslar blyime tahminlerini asadi yonli revize
etmigstir. IMF, 2012 yili EKim ayinda 2013 yili dinya blytmesini ylzde 3,6 tahmin ederken 2013 yil
Ekim ayinda bu tahminini yltzde 2,9 seviyesine indirmistir. IMF, ekonomik iyilesmenin sinirh
kalacagr beklentisiyle 2014 yili dinya blylime tahminini de vylzde 4,1'den ylzde 3,6'ya
dastrmustar.
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Dlnya ticaret hacminde azalma edilimi devam etmektedir. 2011 yilinda ylzde 6,1 oraninda
gerceklesen dinya ticaret hacmi artis hizi, kiiresel ekonomik faaliyetlerdeki yavaglamaya bagli
olarak 2012 yilinda ylzde 2,7'ye gerilemistir. Dinya ticaret hacmi artisinin kliresel ekonomik
aktivitedeki iyilesmeye bagli olarak 2013 yilinda ylzde 2,9, 2014 yilinda ise ylizde 4,9 olarak
gerceklesecegdi tahmin edilmektedir. Gelismis Ulkelerde uygulanan genislemeci para politikalarina
ragmen, kiresel olcekte ciddi bir enflasyonist baski hissedilmemistir. 2012 yilinda kiiresel diizeyde
ylzde 3,9 olarak gerceklesen enflasyon oraninin, 2013 ve 2014 yillarinda ylzde 3,8 olacagi tahmin
edilmektedir. Oniimiizdeki dénemde kiiresel diizeyde petrol ve emtia fiyatlarinda beklenen
gerilemeden dolay! enflasyonist baskilarin duslk olacagi, ancak bazi gelismekte olan llkelerde ig
talepteki canlanmayla beraber enflasyonun yikselebilecedi 6ngorilmektedir.

ABD Merkez Bankasinin kisa vadede parasal genislemeden cikis stratejisi, orta ve uzun vadede ise
faiz artirma sirecinde izleyecedi yéntem kuresel likidite kosullari ve sermaye akimlar (zerinde
belirleyici olacaktir. Orta ve uzun vadede sermaye hareketlerinde iktisadi temellerin belirleyici
olmasli beklense de kisa vadede gelismis Ulkelerin para politikalarindan kaynaklanan belirsizlikler,
finansal dalgalanmalara yol acabilecektir. Oniimiizdeki dénemde kiiresel likiditenin azalacak olmasi,
yapisal sorunlara sahip gelismekte olan Ulkelerin piyasalarinda oynakliga yol acabilecek ve bu
Ulkelerin para birimleri Gzerinde baski olusturabilecektir.

Diinya Ekonomisinde Temel Gostergeler

(Yizdesel Dedisim)

GOSTERGELER 2011 2012| 2013(1)| 2013(2)| 2013(3) | 2014(3)
Diinya Hasilasi 3,9 3,2 3,3 3,1 2,9 3,6
Gelismis Ekonomiler 1,7 1,5 1,2 1,2 1,2 2
ABD 1,8 2,8 1,9 1,7 1,6 2,6
Japonya -0,6 2 1,6 2 2 1,2
Avro Bélgesi 1,5 -0,6 -0,3 -0,6 -0,4 1
Almanya 3,4 0,9 0,6 0,2 5 1,4
Yikselen Piyasalar ve Geligmekte Olan Ekonomiler 6,2 4,9 5,2 g 4,5 5,1
Afrika (Sahra Alt) 5.5 4,9 5,6 5,1 5 5]
Orta ve Dodu Avrupa 5,4 1,4 2,2 2,2 2,3 .7
Bagimsiz Devletler Toplulugu 4,8 3.4 3.4 2,8 2,1 L4
Rusya 4,3 3.4 3.4 2,5 1,5 3
Gelismekte Olan Asya 7.8 6,4 7.1 6,9 6,3 G,5
Cin 9,3 7,7 ] 7,8 7,6 7.3
Hindistan 5,3 3,2 c,7 5,6 3,8 c,1
Latin Amenka ve Karayipler 4,6 2,9 3,4 2 2,7 2,1
Brezilya 2,7 0,9 3 2,5 2,5 2,5
Orta Dogu ve Kuzey Afrika 3,9 4,6 3,1 3,7 2,3 3,6
Dlnya Ticaret Hacmi a,1 2,7 5,6 3,1 2,9 4,9
Mal ve Hizmet Ithalati

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

Yikselen Piyasalar ve Gelismekte Olan Ekonomiler 8,8 5,5 8,1 6 5 5,9
Tiketici Fiyatlan (Yillik Ortalama, Yizde)

Diinya 4,8 3,9 3,8 - 3,8 3,8

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

Yikselen Piyasalar ve Gelismekte Olan Ekonomiler 7.1 6,1 5,9 [ 6,2 5.7
Issizlik Orani (Yizde)

Geligmis Ekonomiler 7,9 8 7.8 - 8,1 8
ABD 8,9 8,1 7,9 - K3 7,4
Avro Bélgasi 10,2 11,4 10,8 - 12,3 12,2
Genel Devlet Butge Dengesi / GSYH (Yuzde)

ABD -9,7 -8,3 -6,3 - -5,8 -4,6
Avro Bolgesi -4,2 -3.7 -2,7 - -3,1 -2,5
Genel Devlet Brut Borg Stoku/GSYH (Yuzde)

ABD 99,4 102,7 110,2 - 106 107,3
Avro Bélgesi 88,2 93 91 - 95,7 96,1
Ortalama Petrol Fiyatlan (Dolar /Varil) 104 105 110 100,29 104,5 101,4
LIBOR, Alti Aylik ABD Dolan (Ylzde) 0,5 0,7 0,8 0,5 0,4 0,6
¥Ukselen Piyasalar ve Gelismekte Olan Ekonomilere

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

Kaynak: IMF Dinya Ekonomik G6ériiniim Raporu, Ekim 2013

(1) IMF Diinya Ekonomik Gériiniim Raporu, Nisan 2013

(2) IMF Diinya Ekonomik Gériiniim Raporu, Temmuz Glincellemesi 2013
(3) Gergeklesme Tahmini
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TURKiIYE EKONOMisi

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

2013 yilinin ilk yarisinda yurt ici talep tekrar canlanma egilimine girmis; 6zel ve kamu tlketimi ile
kamu sabit sermaye yatirimlari kaynakli bir bilyiime gerceklesmistir. ithalattaki hizlanma nedeniyle
net ihracatin bilyimeye katkisi negatif 1,8 puan olarak kaydedilmistir. iIlk alti aydaki yiizde 3,7
oraninda blyUmenin ardindan yilin ikinci yarisinda, ilk yarida oldugu gibi, nihai yurt ici talebin
bliyimeye olumlu katkisinin, net ihracatin ise bilylimeye negatif katkisinin devam etmesi
ongorilmektedir. Yilin Gglinct ve dérdliincl geyredinde sanayi Uretiminin artis egilimini korumasi,
blylimeye hizmetler sektorinin yiksek katki vermeye devam etmesi beklenmektedir. Boylece,
finansal gostergelerdeki dalgalanmanin reel ekonomiye etkisinin sinirli kalacagi 6ngoérisu altinda,
2013 yilinda buylmenin ylzde 3,6 olacadi tahmin edilmektedir.

Euro Bolgesindeki olumsuz ekonomik gériiniime ragmen Turkiye'nin kredi notunun artirilmasi, cari
aclikta olusan dizelme ve yeni bir not artinmi yonindeki beklentilerin olusturdugu olumlu etkiyle
2012 yilinin ikinci yarisindan itibaren 2013 yil Mayis ayina kadar Tirk mali piyasalan istikrarl bir
sekilde buylmus ve diger Ulkelere gore 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 acgiklamalarinin kliresel ekonomideki belirsizlikleri artirmasi
sonucunda gelismekte olan (lkelere yodnelik sermaye akimlarinda dalgalanmalar yasanmaya
baslamistir. Sermaye akimlarinda yasanan bu dalgalanmalar sonucunda, gelismekte olan ulkelerin
gogunda go6zlendidi gibi, Turk Lirasinin oynakligi artmis ve piyasa faiz oranlar yikselmistir. Kiiresel
ekonomide yasanan bu gelismeler sonrasi Merkez Bankasi, Mayis ayi sonlarindan itibaren Tlrk
Lirasinda yasanan dalgalanmalari sinirlamayi, Tirk Lirasina yonelik olasi spekilasyonlari
engellemeyi ve enflasyona iliskin beklentilerdeki bozulmayi azaltmayr amaglayan politikalar
uygulamaya baslamistir. Bu dogrultuda Banka, faiz koridorunun Ust sinirini artirip ek parasal
sikilastirma uygulamalarina daha sik basvurarak piyasaya sagladidi likiditenin maliyetini gorece
artirmistir. Bunun yani sira, Banka piyasa ihtiyaclarini gozeterek Tirk Lirasindaki oynaklhgi azaltma
amaciyla gesitli tarihlerde déviz satim ihaleleri gergeklestirmistir.

ORTA VADELI PROGRAM (2014-2016)

1. Bilyiime

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

2. Kamu Maliyesi

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

3. Odemeler Dengesi

2013 yilinda 153,5 milyar dolar olmasi beklenen ihracatin donem sonunda 202,5 milyar dolara,
251,5 milyar dolar olmasi beklenen ithalatin donem sonunda 305 milyar dolara ulasacagi tahmin
edilmektedir. Béylece 2013 yilinda 98 milyar dolar olan dis ticaret agigi dénem sonunda 102,5
milyar dolara yukselecektir .Program déneminde yurt igi tasarruflari artirmaya ve ekonominin
Uretim yapisinin ithalata olan yliksek bagimliligini azaltmaya yonelik politikalarin da katkisiyla,
2013 yilinda ylzde 7,1 olarak gergeklesmesi beklenen cari islemler agiginin GSYH’ya oraninin
dénem sonunda ylzde 5,5’e inmesi hedeflenmektedir.
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4. istihdam

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

5. Enflasyon

Toplam talep kosullarinin enflasyona disls yonltnde yaptigi katkinin Program déneminde devam
edecedi 6ngortlmektedir. Gida enflasyonunun ylizde 7 civarinda dalgalanacadi ve vadeli islemler
piyasalari gostergeleri dikkate alinarak Brent tipi ham petrol fiyatinin 2013 yilindaki 108,8 dolar
seviyesinden tedricen azalarak dénem sonunda 93,1 dolara gerileyecedi varsayilmistir. TUFE yillik
artis hizinin 2014 yilindaki ylzde 5,3 seviyesinden dénem sonunda ylizde 5’e gerileyecedi tahmin

edilmektedir.

Temel Ekonomik Gostergeler-Orta Vadeli Program

GOSTERGELER 2012 2013 % 2014 | 2015 | 2016
BUYUME
GSYH (Milyvar TL, Cari Fiyvatlarla) 1.416 1.55% 1.71% 1.895 2.095
GSYH (Milyar Dolar, Cari Fiyvatlarla) 786 823 867 528 956
Kisi Basina Milli Gelir (GSYH, Dolar) 10.457 10.818 11.277 11.927 12.670
GSYH Blyumesi - 2,2 3,6 a4 s 5
Toplam Taketim & 0,2 4,3 3,2 3,8 3,6
Kamu 6,4 7.8 3 3,3 4,2
Dzel -0,5 3,8 3,2 3,8 3,5
Toplam Sabit Sermaye Yatinm - -2,2 3,1 3,6 8,6 8,1
Kamu 10,5 19,3 =35 3.9 3.9
Ozel -4,8 -0,8 5,7 8,2 9,2
Toplam Yurt ici Tasarruf / GSYH 14,5 12,6 13,8 14,9 16
Kamu 2.5 2.9 2,4 3 3,4
Szel 11,6 5,7 11,4 11,9 12,7
Toplam Mihai Yurt ici Talep & -0,4 4 3.3 5 4,7
Toplam Yurt ici Talep ' -1,8 5.1 3,2 B 4,8
ISTIHDAM
Mufus (il Ortasi, Bin Kisi) 74,855 76.055 76.911 78.632
Isgiicine Katilma Orani (%) 50 51 51,3 51,9
Istihdam Dilizevi (Bin Kisi) 24.821 25.6592 26.257 7.525
Istihdam Orarni (%) 45,4 46,2 46,5 47,3
Issizlik Sran (%) 3.2 5,3 9,4 8,5
DIS TICARET
Ihracat (fob) (Milvar Dolar) 152,5 153,5 166,5 184 202,5
Ithalat (cif) (Milyar Dolar) 236,5 251,5 262 282 305
Ham Petrol Fiyati-Brent (Dolar/Varil) 112 108,8 103,2 37,6 33,1
Enerji Ithalat (Milyar Dolar) 60,1 59 61 62 £4,5
Dis Ticaret Dengesi (Milyar Dolar) -84,1 -93 -85,5 -98 -102,5
Ihracat / Ithalat (%) 54,5 61 £3,5 65,2 66,4
D5 Ticaret Hacmi / GSYH (%) 49,5 49,2 49,4 50,2 50,9
Turizm Gelirleri (Milyar Dolar) ©* 25,7 29 31 32 34,5
Cari Islemler Dengesi (Milyar Dolar) -47,8 -58,8 -55,5 -55 -55
Cari Islemler Dengesi / GSYH (%) 5,1 -7 -6,4 -5,9 5,5
Altin Haric Cari Islemler Dengesi / GSYH (%) 6,8 -6,1 -6,1 -5,6 -5,2
EMFLASYON
GSYH Deflatdri 65,8 6,3 5 5,3
TUFE il Sonu % Dedisme 5,2 6,8 5,3 5 s

Not: Tablodaki rakamlar yuvarlamadan dolayi toplami vermeyebilir.

(1) Gergeklesme Tahmini

(2) Program

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

Kapasite Kullanim Orani

apa z i) Oran O e £ TS erden A i 5 O Ag Ortalama - %
YILLAR | OCAK | SUBAT MART NISAN MAYIS |HAZIRAN|TEMMUZ |aGUSTOS| EYLUL EKIM KASIM | ARALIK
2007 77,90 77,30 80,30 80,50 80,80 81,70 52,00 79,60 80,80 81,60 80,80 79,20
2008 77,90 78,00 76,90 78,60 79,20 80,30 79,80 80,00 77,30 75,80 71,80 64,90
2009 61,60 60,90 58,70 59,70 64,00 67,50 67,90 68,90 65,00 68,20 69,80 67,70
KKO 2010( 68,60 67,80 67,30 72,70 73,30 73,30 74,40 73,00 73,50 75,30 75,90 75,60
2011| 74,50 73,00 73,20 74,90 75,20 76,70 75,40 76,10 76,20 77,00 76,90 75,50
2012 74,70 72,90 73,10 74,70 74,70 74,60 74,80 74,30 74,00 74,90 74,00 73,60
2013 72,40 72,20 72,70 73,60 74,80 75,30 75,50 75,50 75,40 76,40
2007| 78,50 78,90 51,90 51,60 51,20 80,70 80,80 78,40 80,30 80,30 80,00 79,30
2003| 78,70 79,40 79,40 79,50 79,10 79,40 78,70 78,90 76,40 74,50 71,10 55,80
2009 63,00 62,30 61,20 60,20 63,50 65,20 65,40 67,50 67,40 67,20 69,20 68,40
KKO - MA 2010 69,90 69,50 69,80 73,20 73,20 72,70 73,60 72,00 72,80 74,00 75,00 75,60
2011| 75,50 74,40 75,00 75,40 75,30 76,30 74,90 75,20 75,50 76,00 76,10 75,60
2012| 75,50 74,40 74,50 75,20 74,60 74,20 74,30 73,80 73,50 74,10 73,20 73,60
2013 73,10 73,30 74,00 74,30 74,60 74,90 74,90 75,00 75,00 75,80

Tirkiye'nin Kredi Notu:

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

Moody's, Turkiye'nin kredi notunu, 16 Mayis 2013'te yatinnm yapilabilir seviyenin bir kademe alti olan
"Bal"'den, "yatinm yapilabilir" seviye olan "Baa3"e ylkseltti. Kurulusa gore, Turkiye'nin kredi notunun
g6rinimu "duragan" durumda bulunuyor.

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

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

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

Yap izin istatistikleri, Ocak - Haziran 2013

2013 yilinin ilk alti ayinda bir énceki yila gére belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati verilen yapilarin bina
sayisl %10,7, yluzélgimi %4,2, dederi %7,5, daire sayisi %7,7 oraninda artti.

2013 yilinin ilk alti ayinda Yapi Ruhsatina gore yapilarin yizélgima 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 ilk Alt Ayina Gére
Dregisim Orani (36}
GOSTERGELER 2013 2012 2011 2012 2012
Bina Sayisl (adt.) 54.219 48.984 43,502 10,7% 12,6%
Yizalglimi (m?) 77.985.903 74.795.935 5.191.451 4,2% 1340,8%
Deger (TL) 55.320.059.271 51.456.225.868 32.807.869.589 7,5% 36,8%
Daire Sayis {adt.) 391.699 363.590 273.616 7,7% 32,9%
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Kentsel Doéniisiim: 35 ilde baslatilan kentsel dénlsim projeleri insaat sektérini ve boyadan
cimentoya, yalitimdan cama kadar 120 alt sektori olumlu etkileyecedi 6ngorilmektedir.

Kentsel dénustm ile birlikte 400 milyar dolarlik ekonomi yaratmasi beklenmektedir.

Miitekabiliyet Yasasi: Mitekabiliyet yasasiyla birlikte, bireylerin Turkiye’de gayrimenkul satin
aliminda miutekabiliyet zorunlulugu kaldirildi. Yeni yasanin, Ozellikle Korfez Ulkelerinden bireysel
yatinmcilara konut edinimi konusunda olanak sadlamasi sebebiyle, ticari gayrimenkul pazarina
yasanin cok blyuk bir etkisinin olmasi beklenmektedir.

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

Kuresel belirsizliklerin arttigi ve dis finansman kosullarinin giderek zorlastigi konjonktlirde Tlrkiye
ekonomisinin dayanikhlidinin korunmasi acisindan son vyillarda uygulanan ihtiyath maliye
politikalarinin dnimizdeki dénemde de devam etmesi kritik énem tasimaktadir. Mali disiplinin
kalitesini artiracak, tasarruf acigini azaltacak, kaynaklarin Uretken alanlara yo6nlendirilmesini
saglayacak, is ve yatinm ortamini daha da gelistirecek, isglicli piyasalarinda esnekligi artiracak ve
kayith ekonomiye gegisi hizlandiracak yapisal reformlarin sirdirilmesi ekonomide istikrar
destekleyecektir.

Turkiye'de ekonomik blyltmenin kazandidi ivme ile birlikte ekonominin daha giglenecedi beklentisi
ile birlikte, Arap dlinyasinda yasanan dedisiklikler ve 6zellikle Suriye-Misir ile ilgili karisikhdin
sonucunun ne olacadi belirsizligini korumaktadir.

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

Dederlemesi yapilan tasinmaz, Istanbul ili, Uskidar ilcesi, Kisikli Mahallesi'nde yer almaktadir.
Tasinmazlardan 2773 ada - 2 sayili parsel 48.417,75 m2 alana sahip ve 2774 ada - 2 sayili parsel
24.133,03 m?2 alana sahip, 804 ada, 57 parsel 2.223,44 m2 alana sahip arsa vasifli tasinmazlardir.
Tasinmazlar 804 ada 57 parselin ifraz edilmesi ile olusturulmus yeni imar parselleri olup, plani
Cevre ve Sehircilik Bakanh§ tarafindan yapilmis, heniiz onaylandiyi ve Uskiidar Belediyesi
sistemine gecmediginden parsellerin imar planindaki konum bilgisi alinamamistir.

Parseller konum olarak Camlica Tepesi'ne yapilacak olan cami alani bitisiginde yer almaktadir.

Ifraz edilmeden ©onceki parsel (zerinde ruhsatsiz yikilabilir gecekondu niteliinde bir yapi
oldugundan bos parsel olarak kabul edilmistir. Tasinmaz, Camlica Sosyal Tesislerine yaklasik 250 m
mesafede, Bogazigi Képrusi’ne yaklasik 5 km mesafede bulunmaktadir.

TASINMAZIN MERKEZLERE KUSUCUSU UZAKLIKLARI (KUS UCUSU)

Uskiidar Merkez 6 km | Bogazici Kopriisii 5 km

Camlica 1,5-2 km | Altunizade 3 km

N: 41.033868, S: 29.069746

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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5.2.GAYRIMENKULUN TANIMI ve OZELLIKLERI

istanbul Ili, Uskidar Ilgesi, Kisikli Mahallesi, 160 pafta, 804 ada 57 parsel lzerinde kayith
iken, bélgede dlizenleme yapilmistir. Dizenlemeye giren alan 804 ada 57 no.lu parsel ile
birlikte toplam 323.857,88 m2 oldugu “Tescile Esas Dagitim Cetveli”nden gortlmustir.

804 ada 57 no.lu parsel alani diizenleme 6ncesinde 203.200 m2 olup, bu alandan 2.223,44
m2’lik kisim diizenlemeye girmemis, kalan 200.976,56 m2'lik kisim dlizenlemeye girmistir.
804 ada 57 no.lu parselden diizenlemeye girmeyen 2.223,44 m2’lik alan, 804 ada 57 no.lu
parsel (konut alani)olarak tapuda tescil edilmistir. S6z konusu parselde Akis
Gayrimenkul’in hissesine dlsen alan 525,13 m2'dir.

Duzenlemeye giren parseller; 1000 ada 1 no.lu parsel, 804 ada 13-14-56-57 no.lu parseller
dizenlemeye girmis, dizenleme sonrasi 5 parsel olarak tescil edilmistir.

1000 ada 1 no.lu parsel, 57.481,32 m?2 alana sahip, maliye hazinesi muiilkiyetinde
bulunmakta olup tamami 2773 ada 1 no.lu parsel olarak tescil edilmis ve Camlica Tepesi'ne
yapilacak olan cami alani olarak ayrimistir.

2773 ada 2 no.lu parsel turistik tesis alani, 2773 ada 3 no.lu parsel rekreasyon alani
olarak belirlenmistir.

2774 ada 1 ve 2 no.lu parseller rekreasyon alani olarak belirlenmistir. (41.331,11 m2-
24.133,03 m?2)

Akis Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi hissesi dlizenleme &ncesinde toplam 47.990,87 m2 iken
dlizenleme sonrasinda toplam alani 28.994,28 m?2 olmak tizere DOPO %40 civarinda oldugu
gbrilmastar.

Dederleme konusu tasinmazlar 48.417,75 m2 alanh 2773 ada - 2 no.lu parsel ve 24.133,03
m2 alanli 2774 ada - 2 no.lu parsel lzerinde kayith bulunan arsa vasifli tasinmazlar ile
dizenlemeye girmeyen 2.223,44 m=2 alana sahip 804 ada 57 no.lu parsellerdir.
Tasinmazlardan 48.417,75 m2 alanh 2773 ada - 2 parsel " Turizm Alani"nda kalmakta olup,
TAKS:0,15 , KAKS:0,30 , konaklama tesisi ise hmax:11 m, dider tesislerde ise hmax:6,50
m yapilanma sartlarina sahiptir.

Tasinmazlardan 24.133,03 m2 alanli 2774 ada - 2 parsel “"Rekreasyon Alani”nda kalmakta
olup, TAKS:0,03 hmax:5,50 m yapilanma sartlarina sahiptir.

804 ada 57 no.lu parsel, planda 57/A no.lu parsel olarak islenmis olup TAKS:0,15 ,
KAKS:0,30 H:6,50m yapilanma sartlan ile konut alaninda kalmaktadir.

S6z konusu plan henliz onaylanmamistir.

Tasinmazlar adirlikli olarak konut fonksiyonlu gelismis bdélge icerisinde konumlanmis bos
arsalardir.

Sehir merkezine, ticari fonksiyonlara yakin konumludur.

Parsellerin hisse dagilimi asagidaki gibidir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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iFRAZ EDILEN
804 ADA 57 PARSEL

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Tasinmazlar arsa vasiflidir.
5.2.2. FiZIKSEL OZELLIKLERI
Parseller arsa vasiflidir.
5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNiIK OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazin gevresinde bulunan konut bélgesinde elektrik, su, dogalgaz,
telefon, kanalizasyon gibi altyapi olanaklari tamdir.

Vektér Gayrimenkul Degerleme A.S.
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5.3.GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI

5.3.1.1. TAPU INCELEMELERI
TAPU KAYIT BiLGILERI
il ISTANBUL
iLCESI USKUDAR
MAHALLESI KISIKLI
ADA NO 2773
PARSEL NO 2
YUzZOLCUMU 48.417,75 m2
NITELIGI ARSA
YEVMIYE NO 5271 (AKIS ICIN)
CiLT NO 39
SAHIFE NO 4119
EDINIM TARiHI 19.03.2013
EDINIM SEKLI IMAR (TSM)
MALIK AKIS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI:1934029/4841775 HISSE (19.340,29 m2)
TAPU CINsi ARSA
TAPU KAYIT BILGILERI
iLi ISTANBUL
ILCESI USKUDAR
MAHALLESI KISIKLI
ADA NO 2774
PARSEL NO 2
YUZOLCUMU 24.133,03 m2
NITELIGI ARSA
YEVMIYE NO 5271 (AKIS ICIN)
CiLT NO 39
SAHIFE NO 4122
EDINIM TARIHI 19.03.2013
EDINIM SEKLI IMAR (TSM)
MALIK AKIS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI:965399/241303 HISSE (9.653,99 m?2)
TAPU CINSi ARSA
TAPU KAYIT BILGILERI
iLi ISTANBUL
iLCEsI USKUDAR
MAHALLESI KISIKLI
ADA NO 804
PARSEL NO 57
YUzZOLCUMU 2.223,44 m2
NITELIGI ARSA
YEVMIYE NO 5271 (AKIS ICIN)
CILT NO 7
SAHIFE NO 993
EDiINiM TARIHI 19.03.2013
EDINIM SEKLI IMAR (TSM)
MALIK AKIS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETi:7739/32768 HISSE (525,12 m2)
TAPU CINSI ARSA

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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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

2773 ADA - 2 NO.LU PARSEL

22.11.2013 tarihinde Uskiidar Tapu Sicil Midirligi’nden alinan yazil takbis belgesine gére;
REHINLER BOLUMUNDE:

Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’'ne ait hisse Gzerinde;

*Sayeste: Ibrahim Kizi lehine 50.000,00 ETL bedelinde ipotek bulunmaktadir. 01/01/1900 tarih
ve 0 yev.no. ile

SERHLER BOLUMUNDE:

Akis Gayrimenkul Yatirm Ortakligi Anonim Sirketi hissesi Uzerinde herhangi bir serh kaydi
bulunmamaktadir.

BEYANLAR BOLUMUNDE;

* Turizm Alani - 16.10.2012 tarih ve 16713 yevmiye

2774 ADA - 2 NO.LU PARSEL

22.11.2013 tarihinde Uskiidar Tapu Sicil Midurliginde yapilan incelemeye gére;

REHINLER BOLUMUNDE:

Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’'ne ait hisse Gzerinde;

*Sayeste: Ibrahim Kizi lehine 50.000,00 ETL bedelinde ipotek bulunmaktadir. 01/01/1900 tarih
ve 0 yev.no. ile

SERHLER BOLUMUNDE:

* Akis Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Anonim Sirketi hissesi (zerinde herhangi bir serh kaydi
bulunmamaktadir.

BEYANLAR BOLUMUNDE:
* Rekreasyon Alani - 16.10.2012 tarih ve 16713 yevmiye

804 ADA - 57 NO.LU PARSEL

22.11.2013 tarihinde Uskiidar Tapu Sicil Miidirligiinde yapilan incelemeye gére;

REHINLER BOLUMUNDE:

Akis Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi Anonim Sirketi’'ne ait hisse lizerinde;

*Sayeste: Ibrahim Kizi lehine 50.000,00 ETL bedelinde ipotek bulunmaktadir. 01/01/1900 tarih
ve 0 yev.no. ile

SERHLER BOLUMUNDE:
Tasinmaz Uzerinde herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

BEYANLAR BOLUMUNDE:
Tasinmaz lzerinde herhangi bir beyan kaydi bulunmamaktadir.

*** Taginmazin devir ve temliki ile ilgili herhangi hukuksal bir sorun bulunmamaktadir.
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5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. iMAR DURUMU

Uskiidar Ilgesi, Kisikli Mahallesi, eski 160 pafta, 804 ada, 57 parsel sayili yerin ifraz edilmesi ile,
31.07.2012 tarih ve 11964 sayili Bakanlik Makami Oluru ile 1/1.000 8&lcekli Biyik Camlica Ozel
Proje Alani Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda 2773 ada- 2 no.lu parsel “Turizm Alani”nda
kalmakta olup, TAKS:0,15 , KAKS:0,30 konaklama tesisi yapilmasi durumunda hmax:11 m ve diger
tesisler igin hmax:6,50 m yapilanma sartlari gegerlidir.

2774 ada - 2 parsel “Rekreasyon Alani”nda kalmakta olup, TAKS:0,03, hmax:5,50 m yapilanma
sartlari bulunmaktadir.

804 ada 57 no.lu parsel “Konut Alani”"nda kalmakta olup, TAKS:015, KAKS:0,30 hmax:6,50 m
yapilanma sartlari bulunmaktadir.

Uskidar Belediyesi'nden, séz konusu plan ile ilgili belirsizliklerin devam ettigi ve planin heniiz
onaylanmad|g| bilgisi alinmistir. Plan henliz onaylanmadigindan resmi imar durumu alinamamistir.
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iLi 5 IsTANBUL SAYFA NO: 1
ticest :  UskUpaRr '
KASABAST : FEN KLASORUD
KOY/MAH. : CAMLICA
ADANO: 2773 PAFTANO:
Kitiik Yizélgima Dag |[App.
Sira |Par. % Cinsi Diislinceler Sara |Kroki
No No ’ He. M2 Dm2 No No
1| 5| 7481 32/cAMI
2 4 '8417 75|T.TESIS A
3 4 | 8833 25 | REKREASYYO
L 3 SAYFA NO: 2
TLCEST s
'KgSABASI: FEN KLASGRUO
KOY/MAH,
ADANO: g774 PAFTANO:
Kitiik  Yuzdlciimi Dag |App.
Sira {Par. . Cinsi Diisiinceler Sara Kroki
No No He. 'MZ Dm2 No No
1 4 1331 11 |REKREASYON
| 2 2 | 4133 @3 | REKREASYON
C
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5.3.2.2. iMAR DOSYASI INCELEMESI

Dederlemesi yapilan parseller (zerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Yapilan incelemede herhangi bir encimen karari, mahkeme karari, plan iptali v.b. belgeye
rastlanmamistir.

5.3.2.4. YAPI DENETIM FIRMASI

YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI 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 DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTiRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Tasinmaz bos arazi niteliginde olup, herhangi bir yapilasma bulunmadigindan yapi denetim firmasi
s6z konusu dedildir.
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5.3.3. SON 3 YIL iCERISINDEKI HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLI DEGISiM

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLI VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN
ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIiKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI
V.B.) iLiSKiN BiLGi

Degderleme konusu gayrimenkuller hisseli olup, b6lim 5.6’da ayrintili olarak verilmistir. Son 3 yillik
dénemde herhangi bir alim-satim islemi gergeklesmemistir. Ancak 16.10.2012 tarihli imar
degisikligi yapilmis olup, eski 804 ada 57 parselden ifraz olunmustur.

TAPU SiciL MUDURLUGU

BILGILERI * | Tasinmaz son ¢ yilda herhangi bir satisa konu olmamistir.
(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim-Satim

Bilgileri)

Tasinmazlardan 48.417,75 m2 alanh 2773 ada - 2 parsel *
Turizm Alani”nda kalmakta olup, TAKS:0,15 , KAKS:0,30,
konaklama tesisi ise hmax:11 m, diger tesislerde ise
hmax:6,50 m yapilanma sartlarina sahiptir.

. | Tasinmazlardan 24.133,03 m2 alanl 2774 ada - 2 parsel

" | “Rekreasyon Alani”nda kalmakta olup, TAKS:0,03 hmax:5,50 m
yapilanma sartlarina sahiptir.

Tasinmazlardan 2.223,44 m2 alanl 804 ada - 57 parsel “Konut
Alani”nda kalmakta olup, TAKS:0,15 KAKS:0,30 hmax:6,50 m
yapilanma sartlarina sahiptir.

Plan onama siniri igerisindeki alanlarda uygulama asamasinda
Tabiat Varliklarini Koruma Bdlge Komisyonu’nun uygun gorusu
alinacaktir.

19.01.2010 tarihinde 7269 sayili yasanin 2. Maddesine gore

BELEDiYE BiLGiLERi onaylanan Anadolu Yakasi Mikro Bolgeleme Etlid Raporu’na

. | ktir.
(Imar Planinda Meydana Gelen uYu. acakt , . .
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri V.B. Turizm Alani’'nda emsal, net parsel tUzerinden hesaplanacaktir.
Bilgiler) Bu alanda ticaret ve hizmet alanlan (kafe, blife vb.), konaklama

ile sosyal kiltirel tesis alanlar yer alabilir.

Hazirlanacak Kentsel Tasarim Projesi'ne gore ve Bakanlikga
onaylanacak avan projesine gére uygulama yapilacaktir. Ruhsat
islemleri de projeye uygun olarak belediyesince yuratilecektir.

31.07.2012 tarih ve 11964 sayili Bakanlik Makami Oluru
bulunan, 1/1000 &lgekli Buyiik Gamlica Ozel Proje Alani
Revizyon Uygulama Imar Plani, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
tarafindan yapilmis olup, Uskiidar Belediyesi sistemine heniiz
islenmemis olmasi sebebi ile parseller ile ilgili ulasilan bilgiler
netlik kazanmamistir.

5.4.DEGERLEMESI YAPILAN PROJE
EGER BELIRLI BIR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKIN DETAYLI BiLGI VE

PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLISKiN ACIKLAMA

Dederleme projeye istinaden yapilmamistir.
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6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1.DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

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

MALIYET YONTEMI: Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkullin 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 énemli bir kalan ekonomik 6mur beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolaylr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkullin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi
kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri turiindeki gayrimenkul degerlemesinde en givenilir
ve gercgekci yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme yonteminde bolgede dederlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkullin tdard ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.

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

e Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir slre 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 dlzeltmelerinin yapilmasinda ginimiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

GELIR YONTEMI: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa-
ornedin kirallk konut ya da is yerlerinde- slrim bedellerinin bulunmasi igin gelir yonteminin
uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile U(zerinde yapr bulunan bir tasinmazin dederinin
belirlenmesinde 6lglt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin silrekli olarak kullanilma olasihigina karsin, bir yapinin
kullanilma stresi kisithidir. 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 gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa degerinin bélgedeki tagsinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siresi boyunca bélgedeki
tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan
kullanim slresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.
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6.2.DEGERLEME ISLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER
Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.
6.3.TASINMAZIN DEGERINIi TKILEYEN FAKTORLER

> OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
- Tasinmazlarin ¢ok hisseli olmasi,
- Planin henliz onaylanmamis olmasi

> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
- Onemli ulasim akslarina, kdprii ve cevreyollarina yakin konumlu olmasi,
- Tasinmazin ulasimin kolay olmasi,
- Tasinmazin Camlica Sosyal tesislerine yakin konumlu olmasi.

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

31.07.2012 tarih ve 11964 sayili Bakanlik Makami Oluru bulunan, 1/1000 6&lcekli Bliyik Camlica
Ozel Proje Alani Revizyon Uygulama Imar Plani, Gevre ve Sehircilik Bakanhg tarafindan yapilmis
olup, Uskiidar Belediyesi sistemine heniiz islenmemis olmasi sebebi ile parseller ile ilgili ulasilan
bilgilerin netlik kazanmamis oldugu ancak bu planin bu haliyle onaylanacadi varsayilmistir.

Avan proje ile emsal insaat alani disinda olusabilecek ilave insaat alani goz ardi edilmistir.

Dederlemesi yapilan tasinmazlardan 2773 ada 2 sayili parsel icin, mevcut planin onaylanmasi
durumunda, turizm alaninda kalan tasinmazin Uzerine konaklama tesisi insa edilecegi
varsayilmistir.

2774 ada 2 sayili parsel igin, mevcut planin onaylanmasi durumunda, rekreasyon alaninda kalan
tasinmazin %3 yapilasma hakki mevcuttur. Parsel (zerine restaurant, lokanta veya dinlenme tesisi
amach hizmet veren tesislerin yapilmasi uygundur. H=5,5 m denildiginden, zemin kat alani kadar
asma kata yapilarak kullanilabilecedi varsayilmistir.

804 ada 57 sayili parsel igin, mevcut planin onaylanmasi durumunda, konut alaninda kalan
tasinmazin %30 yapilasma hakki mevcuttur. Parsel Gzerine villa, konut yapilmasi uygundur.

Parseller ile ilgili kullanilan varsayimlar tablo lizerinde gdsterilmistir.
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6.5.DEGER TESPiTINE iLiSKiN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Dederlemesi yapilan tasinmazlar turizm ve rekreasyon lejantina sahip olup, bdlgede turizm
fonksiyonlu lejanta sahip baska satilik emsal arazi bulunamamistir. Bu sebeple yakin bdlgede
tasinmaza birebir emsal olabilecek satilik arazi bulunamadigindan, yakin arazilerdeki ticari ve konut
imarl arsalar, villa tipi konutlar ve is yerleri ile ilgili piyasa fiyatlari arastiriimistir.

EMSAL ARASTIRMASI

BIRIM
NET ALAN| SATIS DEGERi | DEGER GAYRIMENKUL
NO NITELIK (m?) (TL) (TL/m?) ACIKLAMA DANISMANI
Degerleme konusu
tasinmazlarin bulundugu
bolgede, Nato Yolu Caddesi FAVORIi GAYRIMENKUL
1 |JARSA 1500 6.000.000 4.000 lzerinde, Konut+Ticaret imarli 05326956598
Degerleme konusu taginmazlara
yakin konumda, Mehmet Akif
Ersoy Caddesi iizerinde, Konut SAHIBINDEN SATILIK
2 |ARSA 2.300 6.000.000 2.609 imarli, Emsal:0,30 h:6,50 0533 719 52 95
Degerleme konusu taginmazlara
yakin konumda, Bliyiik Camlica EFELER GRUP
ARSA 980 2.200.000 2.245 Tepesinde, Konutimarliarsa 0535 659 32 62
Degerleme konusu taginmazlara
yakin konumda, Bliyiik Camlica
3 |ARSA 350 600.000 1.714 |Tepesinde, Konutimarliarsa SAHIBINDEN SATILIK
ORTALAMA 2.642
Biyuk Gamlica tepesinde,
tasinmaza yakin konumlu 7+2 TURYAP
7 |ViLLA 800 9.000.000 11.250 |villa 05332222214
Blyilik Camlica tepesinde,
tasinmaza yakin konumlu 6+1
8 650 4.900.000 7.538 villa SATILIK VILLA
Blyilik Camlica tepesinde,
tasinmaza yakin konumlu 6+2 EFELER GRUP
9 |ViLLA 700 6.000.000 8.571 |villa 0555 968 27 26
ORTALAMA 9.120
Ferah Caddesine cepheli, Kira
getirisinin 5.000 TL civarinda RETURK SECKIN2
11 | DUKKAN 150 1.200.000 8.000 [olabilecegi belirtilmistir. 0542 556 26 90
SAHIBINDEN SATILIK
13 PLAZA/MAGAZA 400 3.100.000 7.750 Nato Yolu lzerinde 054144042 41
ORTALAMA 7.875

Otel Oda Fiyati: Bdlgede yapilan arastirmada ortalama otel oda birim fiyati 100-170 USD/m?2
araliginda oldugu gorilmustr.
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Dederlendirme

Tasinmazin gevresinde var olan konut+ticaret imarh arsa fiyatlan ve konutlar arastiriimistir. Yapilan
arastirmaya gore arsa m2 birim dederleri konum (Ferah Mahallesi, Camlica Mevkii), yuzolgimu gibi
niteliklere goére istenen fiyat ortalama 2.642 TL/m2 civarindadir. Bolgede yapilan arastirmada
istenen fiyatlarin ylksek oldugu ve bu fiyatlardan alici cikmadidi bilgisine ulasiimistir. Satilabilecek
birim fiyatin konut imarh arsalar icin 1.500 TL-2.000 TL birim deder aralifinda olacadi
6ngorilmektedir.

Arsalar, yapilasma hakkina gore dederi belirlenmistir.

Bolgede mevcut olan villa tipi konut birim dederleri igin ortalama 7.500-11.250 TL/m2 aralidinda
satis bedeli istenmektedir.

2773 Ada 2 No.lu Parsel igin:

2773 ada 2 no.lu parsel: Parsel Uzerinde otel insa edilmesi durumunda ortalama oda birim satis
fiyati 155 USD/m?2 olacadi 6ngorulmaustir.

2774 Ada 2 No.lu Parsel icin:

2774 ada 2 no.lu parsel: Parsel Gzerindeki restaurant benzeri yapi insa edilmesi durumunda toplam
insaat alani Gzerinden birim kira dedgerinin 75 USD/m2 olacadi 6ngordlmaustur.(agik alanlar da
dikkate alinmistir.)

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

S6z konusu tasinmazin imar planindaki yapilanma hakki ve fonksiyonu dikkate alinarak dedger;
2773 ada 2 no.lu parselin degerinin 1.750 TL/m2- 2.250 TL/m?2 araliinda olacadi,

2774 ada 2 no.lu parselin yapilasma hakki dislik oldugundan 900 TL/m2-1.200 TL/m2 araldinda
olacagi 6ngorialmektedir.

804 ada 57 no.lu parselin yapilasma hakki distk oldugundan 1.500 TL/m2-2.000 TL/m?2 araliginda
olacadi 6ngorilmektedir

Plan onaylanmasi durumunda, plan notlar dogrultusunda yapilasma hakkinda artis olmasi
durumunda, dederinde de artis olacaktir.

Emlak rayic dederleri:

EMLAK VERGI RAYIC BEDELI
AKFiL HOLDING 2012 YIU 2013 iUl
AS. HiSSE'SINE ASGARI M2 | ASGARi M?
ARSA ALANI| AKFiL HOLDING AS. DUSEN ALAN BiRIM FiYAT [BiRiM FiYAT DEGER
DEGER TANIMI (M?) HiSSE ORANI (M?) (TL/M?) (TL/M?) (TL)
2773 ADA 2 NO.LU PARSEL | 48.417,75| 1934029|/| 4841775 19.340,29 1.259,68] 1.357,94| 26.262.857,43 TL
2774 ADA 2 NO.LU PARSEL | 24.133,03| 965399(/] 2413303 9.653,99 824,51 888,82| 8.580.676,56 TL
804 ADA 57 NO.LU PARSEL | 2.223,44| 46434|/| 196608 525,12 1.259,68| 1.357,94| 713.081,75TL
AKiS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S HiSSESINE DUSEN
TOPLAM DEGER 29.519,40 35.556.615,73

6.6.2. MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPiTI
Deger tespitinde maliyet yontemi kullaniimamistir.
6.6.3. GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPIiTI

Tasinmazlarin degerlemesinde gelir yontemi (arsa artik) kullaniimistir.

2773 ada 2 no.lu parselin arsa m2 birim dederi: 2.013,77 TL

2774 ada 2 no.lu parselin arsa m2 birim dederi: 1.173,86 TL

804 ada 57 no.lu parselin arsa m2 birim dederi: 1.965 TL olarak belirlenmistir.

Hesaplar asagidaki tabloda yer almaktadir.
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277 NO.LU PARSEL DEGER TESPiTi
YAPILASMA SARTLARI
ARSA ALANI 48.417,75 |m2
EMSAL ORANI 0,3
EMSAL ALAN 14.525,33 |m2
TOPLAM INSAAT ALANI 14.525,33 |m?
MALIYETLER
Maliyet Kalemleri | Alan(m?2) Birim Fiyat(USD)| Maliyet(USD)
3 Kaba Insaat Maliyeti | 16.704,12 650( 10.857.680 USD

Gelistirme Maliyeti(Altyapi-
Girigimci Kari(Yiiklenici Karr)

roje-ruhsat-danismanhk vb.)

20%

2.171.536 USD

35%

3.800.188 USD

Toplam Maliyetler

16.829.405 USD

FiZIKSEL YAPIYA ILiSKIN ONGORULER

FONKSIYON OTEL
ODA BUYUKLUGU (SIRKULASYON DAHIL) M2 45 M2
ODA ADETT 323 ADT

KONAKLAMA GELIRLERI ANALiZi (YILLIK)

Aylar
Oda Sayisi

Oda Fiyati (USD)
Giin Sayisi
Potansiyel Gelir(Tam Dolulukta)

323
155
365
18.261.561

2013

2014

INDIRGENMIS NAKIT AKIS TABLOSU

2015

2018

2019

2022

2023

20% 80% 0% YENILEME YENILEME
1,00 1,03 1,06 1,09 1,13 1,16 1,19 1,23 1,27 1,30 1,34 1,38
3.365.881 13.867.429
- 0] 8.689.100] 9.695.588] 11.522.833[ 12.659.752| 13.854.517] 14.270.152[ 14.698.257] 15.139.204] 15.593.381| 16.061.182
YENILEME 0 0 1.004.759 1.130.866
TOPLAM GIDER 3.365.881 13.867.429] 8.689.100] 9.695.588] 11.522.833] 12.659.752[ 14.859.276] 14.270.152] 14.698.257] 15.139.204] 16.724.246] 16.061.182
GELIRLER
ARTIS ORANI 3% 1,00 1,03 1,06 1,09 1,13 1,16 1,19 1,23 1,27 1,30 1,34 1,38
DOLULUK ORANL 0% 0% 60% 65% 75% 80% 85% 85% 85% 85% 85% 85%
KONAKLAMA GELIRLER] 0 0] 11.624.214| 12.970.686| 15.415.161| 16.936.124| 18.534.470] 19.090.505| 19.663.220| 20.253.116 20.860.710] 21.486.531
DIGER GELIRLERI(YEME-ICME...) 0 0 1.743.632| 1.945.603] 2.312.274] 2.540.419] 2.780.171[ 2.863.576] 2.949.483| 3.037.967| 3.129.106] 3.222.980
OPLAM GELiR 0 0] 13.367.846| 14.916.289| 17.727.435| 19.476.542| 21.314.641] 21.954.080| 22.612.703| 23.291.084 23.989.816| 24.709.511
NET GELIR -3.365.881 -13.867.429] 4.678.746] 5.220.701] 6.204.602| 6.816.790] 6.455.365] 7.683.928] 7.914.446] 8.151.879] 7.265.570] 8.648.329
TERMINAL DEGER 108.104.109
NET NAKIT AKIS -3.365.881 -13.867.429] 4.678.746] 5.220.701] 6.204.602] 6.816.790] 6.455.365] 7.683.928] 7.914.446] 8.151.879] 7.265.570]116.752.438
ISKONTO ORANI 11,0%
NET BUGUNKU DEGER 47.985.634
991,08 USD
2.013,77 TL
38.946.815,11 TL
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2774 ADA 2 NO.LU PARSEL DEGER TESPITi

Ada Parsel Arsa Yluzoélcimu
2774 2 24.133,03
TAKS(Taks=0,03, H=5,50 m) 0,03
ZEMIN KAT ALAN(M?2) 723,99
(ASMA KAT) 723,99
KIRALANABILIR ALAN(MZ2) 1.447,98
GIDERLER

Maliyet Kalemleri

Alan(m?2) Birim Fiyat(USD)

Maliyet(USD)

3 Kaba iyaat Maliyeti 1.447,98 400 579.193 USD
Gelistirme Maliyeti(Altyapi-peyzaj,

proje-ruhsat-danismanlik vb.) 40% 231.677 USD

Girigsimci Kari(Yiiklenici Kari1) 45% 260.637 USD

Toplam Maliyetler

1.071.507 USD

GELiRLER
Kiralanabilir in§aat Alani (m2) 1.447,98 USD
Ortalama Birim m2 Kira Dederi(USD/m?2) 75,00 USD

Yillik Kira Getirisi_(USD 1.303.183,62 USD
iskonto Orani 11%
Kapitalizasyon Orani 8%
| ins. Tamamlanma orani 1,00
Villara Gére Giderler 2014 2015 2016 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024
1.071.506,53 0,00 0,00
Artis orani =%3 1,00 1,03 1,06 100 | 113 [ 116 | 119 | 123 [ 127 [ 130 ] 1,34
Gelirler
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Yillara Gore Kira Getirisi
0,00 1.342.279,13 1.382.547,50| 1.424.023,93| 1.466.744,65| 1.510.746,98 1.556.069,39] 1.602.751,48| 1.650.834,02] 1.700.359,04 1.751.369,81

edecegi gelir)

Terminal Gelir(Son yilda tasinmazin satisindan elde

21.892.122,65

Yillara Gore Net Gelirler

-1.071.506,53

1.342.279,13

1.382.547,50

577,72 USD

1.173,86 TL

11.332.457,56 TL

1.424.023,93)11.466.744,65(1.510.746,98(1.556.069,39]1.602.751,48|1.650.834,02(1.700.359,04

23.643.492,46
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Arsa Artik Yéntemi ile 804 Ada 57 No.lu Parsel Degeri Hesaplama

Ada/Parsel 804/57
Arsa alani 2.223,44
Kaks 0,30
Emsale dahil alan 667,03
Bina tamamlanmasi durumundaki ortalama birim fiyat 9.000
Satilabilir insaat Alani Tamamlanmasi Durumunda Degeri 6.003.288
insaat Maliyeti 650
Yapi insaat Maliyeti 433571
Girisimci Kari (%15-35 arasi) 1.200.658
Toplam insaat Maliyeti(Yapi +Gelistirme) 1.634.228
Arsa Degeri (Gelir-Toplam Maliyet) 4.369.060
Arsa Birim Fiyat 1.965
AKIS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM

SIRKETI:7739/32768 HiSSE (525,12 m?) 525
AKIiS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM

SIRKETI:7739/32768 HiSSE DEGERI 1.031.860,80

6.7.KIRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Dederlemesi yapilan tasinmazlar bos arsa niteliginde olup, 2774 ada 2 no.lu parselde kafe-
restaurant tipi yapi insa edilecegdi varsayimi altinda, parselin acik alanlarinin da kullanilacagi
hesaplanarak, yapi insaat alani Gzerinden ortalama aylik birim kira dederinin 75 USD/m?2 olacadi
varsayllmistir. Hesaplamalar yukaridaki tabloda gésterilmistir.

6.8.GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALizi
Dederlemesi yapilan tasinmazin Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi hissesi Gizerinde
ve diger hisseler lzerinde, cok eski tarihli ipotek bulunmaktadir. Diger hissedarlar tzerinde haciz
serhi bulunmaktadir.

Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi hisselerinin devir ve temliki ile ilgili hukuksal bir
engel bulunmamaktadir.

6.9.BOS ARAZI VE GELiSTIRILMIS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir. Bos arazi dederi nihai deder takdiri bélumiinde
verilmigtir.
6.10. EN ETKIN VE EN IYI KULLANIM ANALizZI

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi igin planlarin onaylanmasi durumunda
belirlenebilecektir.

6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi
Tasinmazlarin musterek veya bélinmis kisimlari yoktur.

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

Hasllat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi s6z konusu dedildir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALizi SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGCLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
ACIKLAMASI

Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Birim Deger:

Tasinmazlarin imar planindaki yapilanma hakki ve fonksiyonu dikkate alinarak deger;
2773 ada 2 no.lu parselin dederinin 1.750 TL/m2- 2.250 TL/m2 araliginda olacadi,

2774 ada 2 no.lu parselin yapilasma hakki disiik oldugundan 900 TL/m2-1.200 TL/m?2 aralifinda
olacagi 6ngoritlmektedir.

804 ada 57 no.lu parselin dederinin 1.500 TL/m2-2.000 TL/m2 Uzerinden deder belirlenmistir.

Gelir Yontemine Gore Deger(Arsa artik yontemi)
2773 ada 2 no.lu parselin birim dederi: 2.013,77 TL/m?2
2774 ada 2 no.lu parselin birim degeri: 1.173,86 TL/m?2
804 ada 57 no.lu parsel birim dederi: 1.965 TL/m?2

Emsal karsilastirma yontemi ile gelir yéntemine gére bulunan dederlerin birbirine yakin dederler
oldugu goralmastar.

Deder tespitinde, plan fonksiyonuna gore ticari fonksiyonlu olmasi dolayisiyla, gelir yontemi ile
bulunan dederin piyasa degerini daha dogru sekilde yansittigi disunulerek, gelir yontemine gore
bulunan deger nihai deder takdirinde esas alinmistir.

7.2.ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRiLIP GETIRILMEDiIGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iIzZiIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIiKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederleme konusu ana gayrimenkul, bos arazi niteliginde olup, Mevzuat uyarinca yapilmasi
gereken herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu tasinmaz lizerinde “ipotek” bulunmaktadir. S6z konusu ipotek cok eski tarihten
kalmis ipotek olup, uygulamada bu tir ipoteklerin bedeli clizi bedellerden olusmaktadir.(10 TL gibi)
Ilgilileri bulunmasi durumunda ipotek kaldirilabilir niteliktedir.

S6z konusu ipotek, gayrimenkulin dederini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek bir ipotek
olmadigindan, tasinmazin GYO portfoyine alinmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Ilgili teblig maddesi:

Ipotek ile ilgili _aciklama: 28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili, resmi gazetede yayinlanan,
Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina 1liskin Esaslar Tebligi'nin, YATIRIMLARA iliskin tebligin
22.maddesi “c” bendinde ise ) “Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklari Portféylerine ancak lizerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli diciide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkul (zerindeki haklari dahil
edebilirler. Bu hususta, bu Tebligin 30’uncu maddesi hiikiimleri saklidir” denilmektedir”
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8. SONUC
8.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Dederleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.
31.07.2012 tarih ve 11964 sayili Bakanlik Makami Oluru bulunan, 1/1000 6&lcekli Bliyik Camlica
Ozel Proje Alani Revizyon Uygulama imar Plani, Cevre ve Sehircilik Bakanhg: tarafindan yapilmis
olup, Uskiidar Belediyesi sistemine heniiz islenmemis olmasi sebebi ile parseller ile ilgili ulasgilan
bilgilerin henliz netlik kazanmamis oldugu belirtilmis ancak bu planin onaylanacadi varsayilarak
deder tespit edilmistir.

Avan projeye goére olusabilecek ilave insaat alani dikkate alinmamistir.

8.2. NiHAI DEGER TAKDiRiI
8.2.1. SATIS DEGERI TAKDiRi

NiHAi DEGER TAKDIRi
AKIS GYO AS.
HiSSE'SINE | M2 BiRiM DEGER DEGER DEGER
ARSA ALANI| AKiS GYO A.S. HiSSE | DUSEN ALAN FIYAT (KDV HARIG) (KDV DAHIL) (KDV HARIG)

(m?) ORANI (m?) (TL/v?) (TL) (TL) (UsD)
2773 ADA 2 NO.LU PARSEL | 48.417,75] 1934029]|/] 4841775 19.340,29| 2.013,77| 38.946.815,11 TL| 45.957.241,83 TL| 19.167.683,01 USD
2774 ADA 2 NO.LU PARSEL | 24.133,03] 965399|/] 2413303 9.653,99| 1.173,86 11.332.457,56 TL| 13.372.299,92 TL| 5.577.271,30 USD
804 ADA 57 NO.LUPARSEL | 2.223,44] 46434]/]| 196608 525,12| 1.965,00] 1.031.865,00TL| 1.217.600,70TL| 507.832,57 USD
AKi$ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$ HiSSESINE DUSEN TOPLAM DEGER 51.311.137,67 TL| 60.547.142,45 TL| 25.252.786,88 TL

Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi hissesine dliisen deder KDV Harig;

51.311.137,67-TL (Ellibirmilyoniigyiizonbirbinyiizotuzyedi, altmisyedi Tiirk Lirasi).

*(02.12.2013 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 2,0319.-TL'dir).

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Mehmet Emin KIZILBOGA Mustafa NURAL

SPK Lisans N0:401040 SPK LISANS NO:400604

Isletmeci Harita Miih.

Kontrolor Genel Midur Yardimcisi

‘ e
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