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1. RAPOR OZETi

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

Dederleme konusu tasinmaz; 432 adet bagimsiz
bélimden olusan AKASYA KORU Projesi‘dir.

DEGERLENEN TASINMAZIN KISA
TANIMI

Degerleme konusu tasinmaz; Istanbul Ili, Uskidar
Ilcesi, Acibadem Mahallesi, 1341 ada 60-63-64
parseller Gzerinde yer alan AKASYA KORU Projesi‘dir.

ARSA ALANI

e 1341 ada

e 60 parsel : 24.137,18 m?2
e 63 parsel: 3.111,40 m2 ve
e 64 parsel : 4.637,08 m2
Toplam alan 31.885,66 ma2dir.

KAPALI KULLANIM ALANI

60 parsel Uzerinde: 100.422 m?2
64 parsel lUzerinde: 3.991 m2
Toplam:104.413 m2

MEVCUT KULLANIM SEKLI

Dederleme konusu Akasya Koru Projesi’‘nin insaati
08.12.2011 tarihi itibari ile %91 seviyesinde olup,
insaat devam etmektedir.

S6z konusu tamamlanma orani 08/12/2011 tarihli yapi
denetim raporundan alinmis olup, rapor tarihi itibariyle
tamamlanma orani %98 seviyesinin Uzerine gikmistir.
Konutlar teslim edilmeye nerdeyse hazir durumdadir.
64 parselde yer alan sosyal tesisin tamamlanma orani
ise %80 dir.

TASINMAZIN IMAR DURUMU

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

Dederleme konusu 63 ve 64 no.lu parseller ise ayni
plan kapsaminda, rekreasyon alaninda kalmaktadir.

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

Deder tespitinde, emsal karsilastirma yontemi ve
maliyet yontemleri kullaniimistir.

DEGERLEME TARIHi

29.12.2011

TESPIT EDILEN DEGER

Toplam deger:
250.729.519-TL KDV hari¢ (mevcut insaat
tamamlanma seviyesine gore portfoy degeri)

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

RAPORUN TARIHI

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARIHi

DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI
DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI
RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA ILiSKiIN
BILGI

13.01.2012
2011_300_12_03
29.12.2011
07.12.2011
2011_300_12

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Dulizenlemeleri
kapsaminda GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
portféyl icin hazirlanmistir.

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

Is bu Rapor; Istanbul ili, Uskiidar Ilcesi, Acibadem
Mahallesi, 1341 Ada 60-63-64 numarali parseller
Uzerinde yer alan AKASYA KORU Projesi'nin deger
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

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

Ozgiin BEKAR

SPK Lisans No: 400425
Sehir Plancisi

Genel Mudir

Rapora konu gayrimenkul ile ilgili olarak Sirketimizce
daha 6nce 20.10.2008 tarih ve 2008_300_018 rapor
numarali 1 adet dederleme raporu farklh bir firma igin
hazirlanmigtir.

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

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI BILGILER
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve
VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

: VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
: Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. NO:4 UMRANIYE /

ISTANBUL
Saf Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

Bulgurlu Mahallesi Cilehane Yolu Caddesi Saadet
Sokak No: 15 Kiiciik Camlica - Uskiidar / Istanbul

Is bu raporun amaci, Istanbul ili, Uskidar ilgesi,
Acibadem Mahallesi, 1341 Ada 60-63-64 parseller
Uzerinde konumlu projenin piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince,
dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar" cercevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasi olup, misteri tarafindan getirilen bir
kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

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

Tepedistii/Umraniye/ISTANBUL
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4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIzi VE KULLANILAN
VERILER

ISTANBUL iLi

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz, douda Kocaeli Siradaglari’'nin yiiksek tepeleri, giineyde Marmara
Denizi ve batida ise Ergene Havzasi su ayrimi gizgisi ile sinirlanmaktadir. Istanbul Bogazi,
Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya el S
Kitasi'yla Avrupa Kitasi'ni birbirinden ayirmakta ve |
Istanbul Kentini de ikiye bdlmektedir. Pk

il alami, idari bakimdan dodu ve gilineydogudan

Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve Kandira g %o :
Ilgeleriyle, giineyden Bursa’min Gemlik ve Orhangazi oo i e s
Iiceleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdagin Corlu MARM'ARA DENIZI] IST:HBU'. "S,.:'v
Gerkezkdy ve Saray Ilcelerinin yani sira, Kirklareli'nin de [sga O‘lﬁ MARMARA) e

Vize Ilgesi topraklariyla cevrilidir.  Weer
1Z cesi pr ry cevrilidir | VALOVcrasg Mot d

Istanbul niifusunun;

- Ekim 2000 sayim sonuglar itibariyle 67.803.927 kisilik Turkiye nifusu iginde 10.018.735 Kkisi ile
%15 iken bu oran

- Aralik 2007 sayim sonuglari itibariyle 70.586.256 kisilik Turkiye nifusu iginde 12.573.836 kisi ile
%17.8’e, Aralik

- 2010 sayim sonuglar itibariyle 73.722.988 kisilik Tirkiye nifusu iginde 13.120.596 Kkisi ile
%17.7’e olarak saptanmistir.

1990-2000 déneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin kisi, 2000-2010 déneminde yilda ortalama
431.171 Kkisi artis gostermistir.

Bu sonuca gbre Tirkiye geneline bakildiginda istanbul'un barindirdi§i niifus ve alan itibariyle
tasimakta oldugu 6nem acikca gorilmektedir. Tirkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul,
nifus varligr agisindan da dlkenin en énemli ili durumundadir.

1997 ve 2000 yillar arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik biiylime oran %?2.83'tiir. Daha &nceki
dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin %3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir
kisminin goglerden kaynaklanmasina karsin nifus artis oraninin distiigi gézlenmektedir. Bunun
sebepleri Turkiye genelindeki nlfus artis hizinin  (dodurganhk orani) dismesi ve goglin
yavaslamasidir.

2010 yilinda Istanbul’'un niifus 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 niifus icerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nifusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal nifusudur.

Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilcesi vardir.
istanbul'un 39 ilcesi niifus sayisi bakimindan 2010 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
nifusa sahip ilcesi Bagcilar, en az niifusa sahip ilcesi de Adalar olmustur. Istanbul'da yasayanlarin
yaklasik % 64,66'si (8.571.374) Avrupa Yakasl; % 35,33'0 de (4.684.311) Anadolu Yakasinda
yasmaktadir.

Istanbul ili sinirlar icerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar Batida; Avcilar, Kigilikcekmece,
BuyUkcekmece, Arnavutkéy, Catalca, Silivri, Bakirkdy, Bahcelievler, Badgcilar, Glingéren, Esenler,
Bayrampasa, Basaksehir, Beylikdizi, Zeytinburnu, Fatih, Emindnl, Beyoglu, Besiktas, Sisli,
Kagithane, Sariyer, Gaziosmanpasa, Eyiip, Sancaktepe, Silivri, Doguda ise; Uskiidar, Beykoz, Sile,
Kadikdy, Kartal, Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar, Maltepe, Sultanbeyli, Cekmekdy, Atasehir
bulunmaktadir.

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

Uskiidar Istanbul'un Anadolu Yakasi'nda bir ilgesidir. Uskiidar Ilcesi, kuzeyde Beykoz, kuzeydo§uda
Umraniye, doguda Atasehir, giineyde Kadikdy ilceleri ve batida Istanbul Bogaziyla gevrilidir.

Ilcenin niifusu, 2010 genel niifus sayiminda yaklasik 526,947 kisi olarak tespit edilmistir. 33
mahalleden olusmakta olup, kéy yerlesimi yoktur. 1926 yilina kadar il statiisiinde olan Uskiidar
ayni yil yapilan yasal diizenlemeyle ilge statiisiine getirilip Istanbul'a baglanmistir. 1930'da Kadikdy
ve Beykoz, 1987'de Umraniye'nin Uskiidar'dan ayrilarak ilce olmalari, 2008'de de Ornek, Esatpasa
ve Fetih mahallelerinin Atasehir ilgesine baglanmasiyla buglink(i sinirlarina ulasmistir.

Egitim

istanbul'daki baslca egditim ve kiltir kurumlarindan bir bélimi Uskidar ilcesi sinirlari icindedir.
Eskiden Mekteb-i Tibbiye-i Sahane binasi olan ve daha sonra Haydarpasa Lisesi'ne hizmet veren
tarihsel yapida giinimiizde Marmara Universitesi'nin bazi birimleri bulunmaktadir. Bu Universiteye
ait hastane de Altunizade'dedir. Uskiidar'daki diger yiiksekdgretim kurumlar Istanbul Ticaret
Universitesi, Istanbul Sehir Universitesi, 29 Mayis Universitesi, Fatih Sultan Mehmet Vakif
Universitesi ve Ozyegin Universitesi'dir. Kandilli Rasathanesi 1982'den beri Bogazici Universitesi'ne
baghdir.

Adile Sultan Kasri (Hababam Sinifi'nin gekildigi bina) Uskiidar Sinirlar icindedir, Ogretmen evi ve
Misafir Evi Olarak Kullanilir.

flce sinirlan icinde 36 okul &ncesi 6gretim kurumu, 65'i resmi 22'si ézel 87 ilkdgretim okulu, 21'i
Ozel, 29'u resmi toplam 50 ortadgretim kurumu bulunmaktadir.

Ulasim

flcenin ulasim acisindan tasidii 6nem giinimiizde de siirmektedir. Eskiden Uskiidar ile Kabatas ve
Sirkeci arasinda yapilan araba vapuru seferlerine, Bogazigi Képrisi'nlin agilmasindan bir siire sonra
son verilmistir. Araba vapuru seferleri ginimizde Harem iskelesi ile Sirkeci arasinda
yapilmaktadir. Bu iskele gevresindeki otogar (Harem Otogari), Anadolu'daki gesitli merkezlerle
Istanbul arasinda yapilan karayolu ulasiminda eskisi kadar olmasa da hala &nemli bir yer
tutmaktadir.

Bogazici Koprisi'niin Anadolu yakasindaki ayadi ilce sinirlari icindedir. Eskiden E-5 olarak taninan
D-100 Karayolu Harem'e kadar uzanir. Bu karayolundan Uzungayir mevkiindeki képrala kavsakla
ayrilan gevre yolu Bodazici Koprisl'ne ulasir. Bu gevre yolundan Klglik Gamlica eteklerinden
ayrilan bir baska yol Fatih Sultan Mehmet K6prisl cevre yoluyla baglanti saglar.

Ilce, karayollarinin  6nem kazanmasindan bu yana suyolu ulasimindan yeterince
yararlanamamaktadir. Istanbul Bodazi kiyisindaki bazi iskelelerle (Uskiidar, Kuzguncuk, Beylerbeyi,
Cengelkdy, Kandilli) karsi kiyidaki belli iskeleler arasinda (Uskidar-Eminénii) sehir hatlar
vapurlariyla tarifeli seferler yapilmaktadir. Uskiidar Iskelesi'yle Besiktas, Kabatas ve Sirkeci
arasinda yapilan “motor” seferleri de halkin ulasim gereksinmesini karsilamasi agisindan 6nem
tasir.

2013 Yiinda Tamamlanacak Marmaray Projesiyle Istanbul'un énemli ulasim ve ticaret merkezi
Uskiidar olacaktir. Marmaray Projesi tamamlandigi zaman Uskiidar'da yeni bir yeralti istasyonu
hizmete acilacaktir.

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

Uskiidar Ilcesi'nde egemen ekonomik etkinlik ticarettir. Kiiclik captaki ziraat alanlar dahi yerlesim
alanina donistiga icin tarimsal faaliyet yok denecek kadar azdir. Su Urinleri alaninda da bir adet
su Urinleri kooperatifi vardir. Tarimsal faaliyetler gibi sanayi tesisleri de yoktur. Sayisi fazla
olmayan kucuk imalathaneler niifusa gore kayda deder sayilmaz. Ancak Turkiye'nin 6nde gelen gok
sayida sinai ve ticari tesebbiisiin yénetim merkezi ilge sinirlan icindedir. Ilcede daha ziyade kiigiik
esnaf ve sanatkar ile emekli nlfus bulunmaktadir, faal nlfusun bir boélimi ilce disinda
calismaktadir. Haydarpasa Limani Uskiidar ile Kadikdy ilge sinirinin ortasindadir.

Altunizade Semti bircok plaza ve is merkezine ev sahipligi yapmaktadir. Uskiidar Ilgesindeki tek
alisveris merkezi ayni zamanda Istanbul'unda en eski aligsveris merkezlerinden olan Capitol Aligveris
Merkezi Uskiidar sinirlan iginde Altunizade Semtinde bulunmaktadir. Nakkastepe bélgesinde Kog
Holding Y6énetim Binasi bulunmaktadir.

4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIizZi,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

2009 ve 2010 yili, ekonomik goéstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar énemli belirleyiciler
olmustur. ABD finans sistemi kaynakl olarak kilresel finansal krizin etkileri devam etmektedir.
Uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu Fitch, dinyanin en buytk ekonomisi ABD'nin "AAA" olan
yerel ve yabanci para cinsinden uzun vadeli kredi notunu teyit etti, ancak kredi not gérinimund
"duragan"dan "negatif"e cevirdi.

OECD tarafindan yayinlanan raporda; Avro bolgesi borg krizinin bittn dinyayi tehdit ettigi bildirildi.
Almanya, Fransa ve Italya gibi iic énemli AB ilkesinin gelecek yil 'hafif bir resesyona' girecegi
tahmini yapilirken, Avro bélesi igin sadece ylizde 0,2 oraninda ekonomik blyime tahmini yapildi.
OECD raporunda 2012'de Tirkiye igin yuzde 3 oraninda ekonomik buyime 6ngoérildi. Raporda,
O0zel tuketim ve yatinmlarla 2011 yilinda gergeklesen ekonomik bldyimenin, 2012'de kredilerin
dizginlenmesi politikalari ve kiresel ekonomik kosullarin kétilesmesiyle bir 6nceki yil kadar
olamayacadi ifade edildi. Bununla birlikte, 2013 yilinda dis gelismelerin iyilesmesiyle, tekrar
ekonomik bliyimenin toparlanacadi belirtildi.

Tirkiye, diinyada bu yilin (2011) ilk geyredinde ekonomisi en hizli biylyen llke olmustur.

TUIK verilerine gére GSYH, ilk ceyrekte %11 artis kaydetmesinden sonra ikinci ceyrekte %8,8
blyldu. 2. Ceyrekte, bir dnceki ceyrede gore %6,9 blyudl. Turkiye ekonomisinde tim sektorlerde
bliylime gbézlendi. En fazla blUylyen sektdrlerin basinda dolayli dlgilen mali aracilik hizmetleri
(ytzde 18,5), mali araci kuruluslarin faaliyetleri (ylzde 14,3), insaat (yiuzde 13,2), toptan ve
perakende ticaret (ylizde 13) geldi. Ticaret sektérinlin cari fiyatlarla bayukliga 71 milyar 949
milyon 955 bin lira oldu.

Turkiye ekonomisindeki ve insaat sektdriinde yasanan hizli biyime, gayrimenkul sektori igin daha
uygun kosullar yaratmakla birlikte, blylyen ekonomiyi sogutma ihtiyacina yonelik galismalar da
yurdatilmektedir. Hane halki tiketiminde ve borglanmasinda hizli genisleme dnemli bir risk olarak
gorilmeye baslanmig, tlketicinin borglanma ve harcama olanaklarina yoénelik ilave 6nlemler
gindeme gelmistir. Bu dnlemlerin hayata gegcmesi halinde hem konut hem de ticari gayrimenkul
pazarlarinda tiketici talebinin yavaslamasi beklenmektedir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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Agirhikh
Ortalama

Agirhikh
Ortalama

Agirhikh
Ortalama

Agirhikh
Ortalama

Agirhikh

Aylar Aylar Aylar Aylar Aylar

Ortalama

2007/01 77,9 2008/01 77,9 2009/01 61,6 2010/01 68,6 2011/01 74,6

2007/02 77,3 2008/02 78,0 2009/02 60,9 2010/02 67,8 2011/02 73,0

2007/03 80,3 2008/03 76,9 2009/03 58,7 2010/03 67,3 2011/03 73,2

2007/04 80,5 2008/04 78,6 2009/04 59,7 2010/04 72,7 2011/04 74,9

2007/05 80,8 2008/05 79,2 2009/05 64,0 2010/05 73,3 2011/05 75,2

2007/06 81,7 2008/06 80,3 2009/06 67,5 2010/06 73,3 2011/06 76,7

2007/07 82,0 2008/07 79,8 2009/07 67,9 2010/07 744 2011/07 75,4

2007/08 79,6 2008/08 80,0 2009/08 68,9 2010/08 73,0 2011/08 76,1

2007/09 80,8 2008/09 77,3 2009/09 68,0 2010/09 73,5 2011/09 76,2

2007/10 81,6 2008/10 75,8 2009/10 68,2 2010/10 75,3 2011/10 77,0

2007/11 80,8 2008/11 71,8 2009/11 69,8 2010/11 75,9 2011/11

2007/12 79,2 2008/12 64,9 2009/12 67,7 2010/12 75,6 2011/12

Yapi Ruhsati, (2011 yili 3. D6nem)

Yapi1 Ruhsati verilen yapilarin yiizélgiimii ylizde 8,3 diistii.

2011 yihinin ilk dokuz ayinda bir dnceki yilin ilk dokuz ayina gore belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati
verilen yapilarin yiuzélgiminde % 8,3, bina sayisinda % 8,3 daire sayisinda % 8,1 oraninda
disUs olurken dederinde % 3,3 artis olmustur.

2011 yihinin ilk dokuz ayinda Yapi Ruhsatina gore yapilarin yizélcimii 82 552 433 m? iken bunun
48 011 436 m?'si (% 58,1) konut, 20 771 103 m?'si (% 25,2) konut disi ve 13 769 894 m?'si

(% 16,7) ise ortak kullanim alani olarak gergeklesmistir.

Yapi Ruhsati, Ocak- Eyliil aylari toplami

Yapi Ruhsati Toplami
Yiizolglimii

Yillar Bina Sayisi (m?2) Deger (TL) Daire sayisi
2011 67.075 82.552.433| 53.219.859.928 429.397
2010 73.157 90.039.630| 51.501.779.274 467.384
2009 68.531 71.834.193| 38.634.938.570 358.340

Bir Onceki Yila Gore Degisim Orani (%)

2011 -8,31% -8,32% 3,34% -8,13%

2010 6,75% 25,34% 33,30% 30,43%
2001 yili subat ayindaki kriz doneminde, kiresel likiditenin bollugu ve tim diinyadaki olumlu
gelismelerin etkisiyle Glkemiz krizi atlatmis ve 2005 yilinda genel ekonomik kosullarla paralel olarak
konut sektériinde hizli bir canlanma yasanmistir. Ekonomik canlilik 2008 yilindaki global ekonomik
kriz ile birlikte yerini duraganlhk ve gerilemeye birakmistir. 2009 yili sonu, 2010 yili itibariyle
ekonomide iyilesmeler kendini gostermistir. Tirkiye’de ekonomik blylmenin kazandidi ivme ile
birlikte ekonominin daha glglenecedi beklenmektedir.

2008 yilinda ABD’de ortaya cikan ve tim dinyayi etkilemis olan kilresel krizin etkilerinin 2012
yilinda da devam edecedi, 2013 yilindan itibaren dis gelismelerin iyilesmesiyle birlikte ekonomik
blylimenin toparlanacadi beklenmektedir.

Kaynakca-TCMB, TUIK, DPT, TUSIAD, OECD
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Tasinmaz Istanbul ili, Uskidar Ilcesi, Acibadem Mahallesi, GCecen Sokak'ta konumludur. E-5
Karayolu - Kozyatadi Carrefour Alisveris Merkezi'nden Harem istikametine gidilirken yaklasik 4 km
sonra Bodazici Koprislu Cevre Yolunun lzerinden gectigi koprayl gectikten yaklasik 150 m sonra
Uzungayir Yolu Cecen Sokak lizerinden tasinmaza ulasilabilir.

Komsu parsellerinde Tas Yapi Almondhill Evleri ve Onalanlar Art Ever Konutlari ve ayni proje
kapsaminda gelistirilen Akasya Go6l ve Akasya Kent Konutlar yer almaktadir. Tasinmaz Uskiidar -
Kadikdy ilceleri sininnda bulunmakta olup Uskiidar Belediyesi sinirlari icerisinde yer almaktadir.
Camlica Tepesi'nin 2.500 m glneyindedir. Tasinmazin yakin gevresinde Tepe Nautilus Alisveris
Merkezi, Optimum Alisveris merkezi, Metro Market, Kozyatagi CarrefourSA, gibi alisveris
merkezleri, Sukrii Saragoglu Stadyumu, Acibadem Hastanesi, Goztepe SSK Hastanesi, Numune
Hastanesi, Marmara Universitesi Goztepe Kampusu, Marmara Universitesi Tip Fakiltesi yer
almaktadir. Sosyo-ekonomik olarak orta gelir grubundan Ust gelir grubuna gegisin oldugu degisim
yasanmaktadir.

Kopriisii
4 km

1. Cevreyolu — 2. Cevreyolu
Baglantist

Uzungayir
a X Kavsag
(18 A 9 ,

63 parsel

%

A% D-100 Karavolu
P A s >

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

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4
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Dederlemesi yapilan 1341 Ada 60-63-64 parseller batiin AKASAYA projesi icerisinde, icerisinde
aligveris merkezi olan ve D100 karayoluna dodudan cephesi olan KENT PROJESININ, arkasinda,
Almodhill Projesine ve mevcut kent dokusuna yakin bir sekilde konumlandiriimis olup Uzerinde
AKASYA KORU projesi yer almaktadir. D-100 otoyoluna dogrudan cephesi olmamakla birlikte, bu
karayolundan erisimi kolay olup, projenin mimari konseptinden dolayi (yuksek kath kule vardir)
gorunurlaga vardir.

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

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

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

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

PR % KORU ETABI

L

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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5.2.GAYRIMENKULUN TANIMI ve OZELLIiKLERI

+ Degerlemesi yapilan tasinmaz, istanbul ili, Uskiidar Ilcesi, Acibadem Mahallesi, 1341 ada
60-63-64 numaral parseller Gzerinde konumlu Akasya Koru Projesi‘dir.

e Proje ayni lokasyonda 3 etap olarak gercgeklestirilen ve teslim edilmeye hazir ilk 2 etabindan
bir tanesidir. Diger iki etap, hemen bitisik parsellerde yer alan AKASYA GOL ve AKASYA
KENT projeleri olup her iki etapta toplam 1388 Adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. Her iki
projenin Uzerine yayilmis oldugu toplam arazi 77.701,83 m? ylizélgim{Une sahiptir.

e Parsellerin toplam blyukligi 31.885,66 m2dir. 1341 ada 60, 63 ve 64 parselleri alanlan
sirasiyla 24.137,18 m2 - 3.111,40 m2 - 4.637,08 m2lerdir.

e Konut Projesi 60 parsel Uzerinde gergeklestirimekte olup, sosyal tesis 64 parselde yer
almaktadir. 63 parsel ise yesil alan olarak diizenlenecektir.

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

60 no.lu parsel iizerindeki proje:
e Projenin tamaminda 4 adet blokta yer alan toplam 432 adet bagimsiz b6lim bulunmaktadir.

e Tapuda kat irtifaki kurulmustur.

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

e 60 no.lu parseller lzerinde B1, B2, B3 ve B3 kule olmak Uzere toplam 4 adet blok yer
almaktadir. 63 ve 64 no.lu parseller Gzerinde ise sosyal tesis binasi yer almaktadir. Ancak
63 ve 64 no.lu parseller eski 61 no.lu parselin ifraz isleminden sonra olusan 2 parsel
oldugundan sosyal tesis binasina ait ruhsat 61 no.lu parsele ait gérinmektedir.

e B1 blok 13.714 m?'lik bir insaat alanina sahiptir ve 2 bodrum, zemin ve 9 normal kattan
olusmaktadir. Blokta toplam 81 adet bagimsiz boélim bulunmaktadir. Blokta toplamda 2 adet
giris yer almaktadir.

e B2 blok 11.577 m?'lik bir ingaat alanina sahiptir ve 2 bodrum, zemin ve 9 normal kattan
olusmaktadir. Blokta toplam 63 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. Blokta toplamda 2 adet
giris yer almaktadir.

e B3 blok 16.155 m2'lik bir insaat alanina sahiptir ve 2 bodrum, zemin ve 15 normal kattan
olusmaktadir. Blokta toplam 89 adet badimsiz boliim bulunmaktadir. Blokta toplamda 2 adet
giris yer almaktadir.

e B3 Kule blok 35.469 m2’lik bir insaat alanina sahiptir ve 2 bodrum, zemin ve 40 normal
kattan olusmaktadir. Blokta toplam 199 adet bagimsiz boélum bulunmaktadir. Blokta
toplamda 1 adet giris yer almaktadir.

e Bloklarin tamami igin ortak otopark alani mevcut olup 450’si kapali 149’si ise agik olmak
Uzere toplam 599 arac kapasitesine sahiptir.

e Tasinmaz Uzerindeki bltlin bloklarda yer alan 1+1 daireler 51 m2 - 80 m?2 arasinda, 2+1
daireler 81 m2 - 120 m?2, 3+1 daireler 121 m2 - 180 m?2, 4+1 daireler ise 180 m2 - 260 m=2
arasinda buyukliklere sahiptir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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BAGIMSIZ
PARSEL [BLOK ALAN BOLUM ADEDI

B1 13.714 81
B2 11.578 63
60 B3 16.156 89
B3 KULE 35.469 199

OTOPARK 23.505

64  |SOSYAL TESIS 3.991
TOPLAM 104.413 432

e Akasya Koru Projesini olusturan bloklar icerisindeki bagimsiz bélimlerin tip ve nicelikleri
asadidaki tabloda 6zetlenmistir.

ARTEVERDE KONUT FiYATLARI
satis birim

Tip Alan(m?) fiyat (TL) fiyat (TL/m?)

3+1 162 750.000 4.630

3+1 162 850.000 5.247

4+1 180 1.000.000 5.556

4+1 260 1.200.000 4.615

5+1 275 1.250.000 4.545
ortalama 4919

Dederleme konusu projenin yapi denetimi Tek Yapi denetim Ltd. Sti. tarafindan ylritilmekte olup,
08.12.2011 tarihi itibari ile insaat seviyeleri asadidaki tabloda verilmistir. 64 parsel (zerindeki
sosyal tesisin ingaat seviyesi ise %80 olarak belirtilmektedir.

KABA INSAAT ISLERI 99,00%
iINCE INSAAT ISLERI 93,00%
MEKANIK ISLERI 86,00%
ELEKTRIK ISLERI 95,00%
ALTYAPI ISLERI 30,00%
CEVRE DUZENLEME iS. 5,00%
GENEL| 91,00%

Tasinmazin yerinde vyapilan incelemesinde insaatin blylk oranda bitirilmis, sadece daireler
icerisinde ince igler icin galisiimakta oldugu, ayrica cevre diizenlemesi ve altyapi ile ilgili galismalarin
devam ettigi goralmustar.

432 adet bagimsiz bolimden olusan etabin satislari tamamlanmistir.
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5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Yapi Tarzi : | Betonarme
Yapi Sinifi : | B1: 4A, B2: 4A, B3:4A, B3 kule:5A, Sosyal Tesis:3B
Yapinin Yasi : | INSAAT HALINDE

60 parsel

B1 Blok: 2 Bodrum + Zemin Kat + 9 Normal Kat
B2 Blok: 2 Bodrum + Zemin Kat + 9 Normal Kat
Kat Adedi : | B3 Blok: 2 Bodrum + Zemin Kat + 15 Normal Kat
B3 Kule: 2 Bodrum + Zemin Kat + 40 Normal Kat

64 parsel
Sosyal Tesis: 1 Bodrum + Zemin

Dis Cephe Dl -

B1 Blok: 13.714 m?
B2 Blok: 11.578 m?
B3 Blok: 16.156 m?
B3 Kule: 35.469 m?
Otopark: 23.506 m?
Sosyal Tesis: 3.991 m? (63 parselde yer almaktadir)

Kapal Alan (m?)

Guvenlik : | INSAAT HALINDE
Klima : | Mevcut
Dogalgaz : | Mevcut
Elektrik : | Mevcut
Su : | Mevcut
Kanalizasyon : | Mevcut

5.2.2. FiZIKSEL OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan 1341 ada 60-63-64 parseller, toplam 31.855,66 m2 y(izolciimine sahip olan,
toplam 5 bloktan olusan ve ruhsata gére toplam insaat alani 104.413 m=2 olan bir konut projesidir.
Yapi denetim firmasi tarafindan 08.12.2011 tarihi itibari ile kaba insaat seviyesi projenin bitinu

igin ortalama %91 olarak tanimlanmistir. Sosyal tesis tamamlanma orani %80 olarak belirtilmistir.

insaat Kalitesi : IYi
Malzeme Kalitesi : ivi
Fiziksel Eskime 1l %0
Altyapi : Tam

5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNIiK OZELLIKLERI

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

EK 1 - FOTOGRAFLAR

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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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 USKUDAR
MAHALLESI BULGURLU
KOYU -

SOKAGI -

MEVKIi -

SINIRI PAFTASINDA
PAFTA NO 74

ADA NO 1341
PARSEL NO 60-63-64
YUzZOLCUMU 24.137,18 m2 - 3.111,40 m2 - 4.637,08 m?2

ANA GAYRIMENKUL NITELiGi

:|ARSA - ARSA - ARSA

64 icin 16666

CILT 63 ve 64 parsel igin 169 cilt, 60 ise 337 ciltten
baslamaktadir.
SAYFA 63 icin 16665,

60 icin ise 33404 den baslamaktadir.

BAGIMSIZ BOLUM NITELiGi

Ek3 altinda sunulmustur.

BLOK NO Ek3 altinda sunulmustur.
KAT Ek3 altinda sunulmustur.
BAGIMSIZ BOLUM NO Ek3 altinda sunulmustur.
NiITELIGI Ek3 altinda sunulmustur.

HISSE ORANI

Ek3 altinda sunulmustur.

MALIK VE HISSE ORANI

(HISSESi TAM)

: [ SAF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

e 60 parsel lzerinde toplam 432 adet bagimsiz bolim mevcuttur. Bu bagimsiz bolimlerin
tamaminda miilk sahibi, SAF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.dir. Bu bagimsiz
boélimleri tanimlayici bilgiler EK 3'te verilmektedir. Tamami konut niteligine sahiptir.

e 64 parsel lzerinde tek bir sosyal tesis binasi bulunmaktadir. Henliz ingaat asamasi
tamamlanmamis oldugundan tapuda halen arsa olarak kayitlarda yer almaktadir. insaat
tamamlandiktan sonra yapi kullanma izin belgesi alinacak ve tek bir bélim/bina olmasi
nedeniyle muhtemelen cins tashihi yapilacaktir.

e 63 parsel Gizerinde herhangi bir yapilasma yoktur. Uzerine peyzaj ve park diizenlemesi
yapilacaktir. Tapuda arsa olarak gérinmeye devam edecektir.
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5.3.1.2. TAKYIDAT BiLGiSi VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

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

1341 Ada 63-64 Parsel

Uskidar Tapu Sicil Madirlagi‘nden alinan 07.12.2011 tarihli yazih takyidat bilgisine gére, tasinmazlar 1341 ada
63-64 lzerinde;
REHINLER BOLUMUNDE:

e Tasinmazlar Uzerinde; herhangi bir rehin kaydi yoktur.

SERHLER BOLUMUNDE:

e Tasinmazlar Uzerinde; herhangi bir serh kaydi yoktur.

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

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

1341 Ada 60 Parsel

Uskidar Tapu Sicil Madarligi'nden alinan 07.12.2011 tarihli yazili takyidat bilgisine gére, tasinmazlar 1341 ada
60 parsel Gzerinde yer alan ve asadidaki tabloda yer almayan 381 adet bagimsiz bélim igin;
REHINLER BOLUMUNDE:

e Tasinmazlar lzerinde; herhangi bir rehin kaydi yoktur.

SERHLER BOLUMUNDE:

e Tasinmazlar lzerinde; herhangi bir serh kaydi yoktur.

HAK VE MUKELLEFIYETLER BOLUMUNDE:
e Tasinmazlar lzerinde; herhangi bir hak ve mukellefiyet kaydi yoktur.

BEYANLAR BOLUMUNDE;
e Tasinmazlar Uzerinde; herhangi bir beyan kaydi bulunmamaktadir.

60 parsel ile ilgili 381 adet bagimsiz bolim yukarida belirtildigi gibi Gzerinde herhangi bir takyidat
olmadigindan, devir ve temlik ile ilgili bir sinirlama goérilmemis olup portféye uygun bulunmustur.

Ayni parselde yer alan ve Uzerlerinde ipotek kaydi bulunan 51 adet bagimsiz bolim listesi asagidaki
gibidir. Rapor tarihi itibariyle s6z konusu 51 adet bagimsiz boélimin maligi tapu kayitlarinda SAF
Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi A.S. olarak goritlmektedir. 51 adet bagimsiz bolim; noter s6zlesmesi
ile satilmis olup, heniz 3. kisiler adina milkiyet devirleri yapilmamistir. S6z konusu ipoteklerin,
bagimsiz bolimlerin Saf GYO A.S.’den satis islemi amaciyla, borglu olarak 3. kisiler lehine tesis
edildigi, tapu takyidat incelemelerinde tespit edilmistir.

Bu listede yer alan gayrimenkuller, tebligin 25. maddesi *m” bendi uyarinca,... “Portféylerine ancak
lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin dederini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki
gayrimenkuller ile gayrimenkul (zerindeki haklar dahil edebilirler. Bu hususta, bu Tebligin 34 incl
maddesi hiktmleri sakhdir.” dederlendirilmistir.

Madde 34 - (Degisik: Seri: VI, No: 29 sayil Teblig ile) (*) Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan
projelerde, projenin gergeklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya distik bedel karsiligi ortaklik
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine
ortakhk portfdytinde bulunan gayrimenkuller (zerine ipotek veya sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkindur.
Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin_alinmasi_sirasinda
yalnizca bu islemlerin finansmanina iligskin olarak ya da yatirimlar_icin kredi temini amaciyla portféydeki
varliklar Gzerinde rehin ve diger sinirl ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varliklarin _tizerinde bu
amaclar disinda hicbir suretle iiciincii Kisiler lehine tasarrufta bulunulamaz. Bu madde kapsaminda
temin edilecek krediler de 35 inci madde kapsaminda deg@erlendirilir.” denilmektedir.

S6z konusu badimsiz bolimler Gzerindeki ipotekler, satin alan kisilerin “konut kredisi” amaciyla
kullandigi kredilere iliskin ipotekler olmalari nedeniyle, borglunun (satin alanin) kredi borcunu
0dememesi durumunda, ipotedi koyan bankanin ilgili bagimsiz bélim U(izerinde tasarruf hakki
dogurma ihtimalini beraberinde tasimaktadir. Diger taraftan s6z konusu kredi, SAF GYO A.S. ye
6denmis ve SAF GYO A.S. tarafindan yatirnnmlarini finanse etmek amaciyla kullaniimis ve bu durum
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AYRIMENKUL YATIRIM ORTARLI! A

yatirim amaciyla kullanilan kredilerin ipotekleri gibi de dederlendirilebilir.
Ancak, tebligin 25. Ve 34.maddeleri geredince, halen portféyde yer alan sdz konusu 51 adet
bagimsiz bolimun, Gzerinde bulunan ipotekler nedeniyle 3.kisiler lehine tasarruf hakki dogurmus
olmasi sebebi dikkate alinarak, portféyde yer almasinin uygun olmadidi kanaatine variimistir.

Degerlemesi yapilan AKASAYA KORU PROJESININ, dederleme tarihi itibari ile %91 olan
tamamlanma seviyesi rapor tarihi itibari ile %98 seviyelere gelinmis oldugundan, tapu devirleri
yapilmasi yaklasmistir.
Bagimsiz bolimlerin tamami hukuken halen Saf GYO A.S. portféylinde gérinmektedir ancak
bagimsiz bolimlerin tamami satildidi igin en kisa stirede tapu devri yapilarak portfoyden

cikartilacaktir.
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Taginmazlarin tGzeride
ipotek bulunmaktadir.
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5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

Uskiidar Belediyesi Imar Mudirlagi’'nden rapor tarihi itibari ile alinan bilgiye goére de§erleme
konusu 1341 ada 60 numarali parsel 18.03.1991 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Altunizade Uygulama
imar Plani, ve 07.08.2006 tasdik tarihli plan tadilatinda, h:serbest, KAKS:1, ayrik nizam yapilanma
haklari ile “konut” alaninda kalmaktadir.

Dederleme konusu 63 ve 64 no.lu parseller ise ayni planda rekreasyon alaninda kalmaktadir.

S6z konusu meri imar planinin plan notlari ise asagidaki gibidir.

Ekli plan notlarina gére uygulama yapilacaktir.

194 sayili imar kanununun 23. maddesine tabidir.

Meri otopark yonetmeligine tabidir.

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

degildir

Kadastral yol gegisleri korunacaktir.

Emsal hesabi ve uygulama brut parsel lizerinden yapilacaktir.

Acik ve kapal cikmalar emsale dahil degildir.

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

Uygulama 1/5000 olgekli
tasdiklenecek avan projeye goére yapilacaktir.

plan (zerinden Istanbul

Blytksehir Belediyesi

Zemin etlt ve raporlar dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

Ilgili kamu ve kuruluslarinin gérisleri alinacaktir.

tarafindan

K semboli sematik olup, uygulama projesinde kesinlik kazanacaktir. Parseller arasindaki
yol alt yada Ust gegcit teskil edilebilir.

5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI

Dederleme konusu 1341 ada 60-63-64 parseller lizerinde yer alan Akasya Koru Projesi’'ne ait onayl
mimari projeler incelenmis olup, bloklarin héalihazir durumlarinin mimari projelerine uygun oldugu

tespit edilmistir. Dederleme konusu bloklara ait yapi ruhsatlari ve proje bilgileri asadida
sunulmustur.
Bodrum Kat
Parsel Blok Adi Unite Sayisi Toplam Dahil Kat Yap! Ruhsz.:\t Ruhsat No  |Proje No
Alan Sinifi Tarihi
Sayisi
B1 BLOK 81 13.714 12 4-A| 25.12.2008 12/27| 2008/9091
B2 BLOK 63 11.578 12 4-A| 25.12.2008 12/27-1] 2008/9091
60 B3 BLOK 89 16.156 18 4-A| 25.12.2008 12/27-2| 2008/9091
B3 KULE 199 35.469 43 5-A| 25.12.2008 12/27-3| 2008/9091
OTOPARK 1 23.505 2 3-B| 25.12.2008 12/27-4] 2008/9091
64 SOSYAL TESIS 1 3.991 2 4-A 15.03.2011 3/11| 2010/7946
Toplam 432 104.413

64 parsele iliskin yapi ruhsati, bu parselin geldisi olan 61 parsel icin alinmis olup halen 61
parsele ait bir yapi ruhsati olarak goériilmektedir. Belediyede henliz 64 parsel Gzerine
doéndstirdlmemistir.

5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN
Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4
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IPTALLERI V.B. DIGER BENZER KONULAR

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

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

5.3.2.4. YAPI DENETIM FIRMASI

Dederleme konusu projenin yapi denetimi Temel Tas Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan
yuritilmekte olup, yapi denetim firmasinin tespitine gore 08.12.2011 tarihi itibari ile insaat
seviyesi %91 seviyededir.

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

5.3.3. SON 3 YIL iICERISINDEKI HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM

Dederleme konusu 60, 63 ve 64 parseller,
e Tlzel kisiliklerin Unvan dedisikligi nedeniyle
21/12/2011 TARIH VE 20797 YEVMIYE ILE SAF

TAPU SiciL MUDURLUGU ) GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
BiLGILERiI ) tizerine kaydedilmistir.
(Son Ug Yilda Gerceklesen Alim-Satim Bilgileri) e 63 ve 64 parseller, 18/05/20111 tarih ve 8443

yevmiye ile 1341 ada 61 parselin ifraz
isleminden elde edilmistir.

Uskidar Belediyesi Imar Mudirligia’nden rapor tarihi
itibari ile alinan bilgiye gére dederleme konusu;

1341 ada 60 parsel no.lu tasinmaz ;

e 18.03.1991 tasdik tarihli ve 1/1000 olgekli
Altunizade Uygulama Imar Plani, 07.08.2006
tasdik tarihli plan tadilatinda, h:serbest,

BELEDIYE BILGILERI KAKS:1, ayrik nizam vyapilanma haklari ile

(Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, “konut” alaninda kalmaktadir.
Kamulastirma Islemleri V.B. Bilgiler)

1341 ada 63 ve 64 no.lu tasinmazlar;
e Dederleme konusu 63 ve 64 no.lu parseller ise
ayni plan kapsaminda, rekreasyon alaninda
kalmaktadir.

e 61 parsel ifraz edilerek 63 ve 64 parseller
bélinmustdr.

5.4.DEGERLEMESi YAPILAN PROJE

Dederleme konusu Akasya Koru Projesi‘nin insaati 08.12.2011 tarihi itibari ile %91 seviyesinde
olup, deder tespitine yonelik hesaplamalarda proje tamamlanmis olarak kabul edilmistir. Bu
nedenle deder tespiti projenin glincel satis fiyatlari esas alinarak yapilmistir.

EK 2- DOKUMANLAR VE BELGELER
6. DEGERLEME CALISMALARI

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

Tepedisti/Umraniye/ISTANBUL 19 2011_300_12 03



"mVEKTOR

©H SAF

SAF_ AKASYA KORU AVRINENKUL YATIR ORTAK

6.1.DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Dederleme teknidi olarak Ulkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel y6ntem
bulunmakta olup bunlar Maliyet Yéntemi, Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Gelir Kapitalizasyonu
yontemleridir.

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

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

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

e Analiz edilen gayrimenkullin tlrG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen kabul
edilir.

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

e Gayrimenkulln piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stire igin kaldigi kabul edilir.

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

e Segcilen karsilastinlabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda ginimiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMi: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére
saptanabiliyorsa- 6rnegin kiralik konut ya da is yerlerinde- stirim bedellerinin bulunmasi igin gelir
yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile (izerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin
belirlenmesinde 0lgiit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin slirekli olarak kullanilma olasiliina karsin, bir yapinin
kullanilma slresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve
yapiya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve isletme giderlerinin cikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bolgedeki
tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan
kullanim suresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2.DEGERLEME ISLEMINIi ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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6.3.TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

> OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
- 1. derece deprem bdlgesinde yer almasi

> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
- D-100 Karayolu'na bitisik bir konumda bulunmasi
- Ulasimi kolay bir bdlge igerisinde ve sehrin merkezi noktalarina yakin
olmasi
- Degerleme konusu tasinmazin nitelikli bir projenin etabi olmasi

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

Dederlemede, emsal karsilastirma ve maliyet yontemi kullaniimigtir.

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde; dederleme konusu tasinmazin yakin cevresinde
konumlu benzer nitelikli projelerin satis rakamlar tespit edilerek, s6z konusu projenin glncel
satis rakamlarn test edilmistir. Ayrica emsal karsilastirma yontemi ile tasinmaza yakin
konumda ve benzer imar durumuna sahip arsalar arastiriimis, degerleme konusu parselin imar
durumu ve konumu dikkate alinarak dederleme konusu projenin Uzerinde konumlandigi
arsanin dederi tespit edilmistir.

Maliyet yéntemi cercevesinde; dederleme konusu projenin yapi maliyeti hesaplanmis, emsal
karsilastirma yontemi ile tespit edilen arsa dederine yapi maliyeti ve bélge piyasa verileri
dogrultusunda tespit edilen girisimci kari eklenmek suretiyle projenin toplam degeri
hesaplanmistir.

Emsal karsilastirma ve maliyet ydéntemi cercevesinde vyapilan piyasa arastirmalan ve
hesaplamalar asadida baglklar halinde sunulmustur.

6.5.DEGER TESPiTINE ILISKiN PIiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

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

Satilik Arsa Emsalleri:

Anadolu yakasinin en prestijli mahallelerinden olan Acibadem’de az sayida satilik arsa
bulunmaktadir. Mevcutta var olan arsa emsalleri ise yukarida 6zetlenmistir. Buna gore
bélgede imarsiz arsa fiyatlarinin bile yatinnm amaci ile m2’sinin 1.500 TL civarinda oldugu
go6rulmektedir. Konut + ticaret imarl ve yliksek dederli arsalarin ise 5.000 TL/m?2
civarinda satilmaktadir. Dederleme konusu tasinmazin ise konumu ve konut imarli olmasi
g6z onlinde bulundurularak ortalama m2 birim fiyatinin 4.500 TL civarinda oldugu
disinulmektedir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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SATILIK ARSA EMSALLERI
" a Birim satis Degeri
no ilgili-tel Alan (m?) Agiklama (TL/m?)
Kent Gayrimenkul Acibadem Mabhallesi'nde konut imarli arsa
1 02123231520 22.000 [25.000.000 $ bedel ile satiliktir. 2.136
istanbul Ak Emlak Acibadem Mahallesi'nde ticaret+konut
2 0212 488 73 48 2.100 imarli arsa 6.000.000 $ bedel ile satiliktir. 5371
Acibadem Mahallesi'nde E-5 kenari imarsiz
Realty World arsa 1.250.000 $ bedel ile satiliktir.
3 0216 34042 42 1.345 1.747
Ayni bélgede konut imarli arsa 3.700.000 $
Remax Piramit bedel ile satiliktir.
4 0216 327 30 35 1.080 6.441
Acibadem Mahallesi'nde E-5 karayoluna 2.
Glines Emlak paralelde konut imarli arsa 3.000.000 TL
5 053220367 74 600 bedel ile satiliktir. 5.000
Yolun karsi tarafinda bulunan konut + ticaret
D&C Emlak imarli arsa 4.000.000 $ bedel ile satiliktir.
6 0216 356 20 20 1.100 6.836
Ayni bélgede ticaret imarli arsa 2.200.000 $
D&C Emlak bedel ile satiliktir.
7 0216 356 20 20 550 7.520
Camlica Mahallesi'nde yénetim merkezi
Mega Isik Gay. imarli arsa 2.200.000 $ bedel ile satiliktir.
8 0532 38591 66 1.150 3.597

Akasya Projesi 2. El Fiyat Arastirmasi:

AKASYA KONUT FiYATLARI ARASTIRMASI
min satis max satis ortalama satis | ortalama birim
Tip Alan(m?) fiyati (TL) fiyati (TL) fiyat (TL) fiyat (TL/m?)

1+1 (yatay) 72 470.000 530.000 500.000 6.944
1+1 (kule) 72 540.000 560.000 550.000 7.639
1+1 (kule Ust) 89 700.000 1.000.000 850.000 9.551
ortalama 633.333 8.045
2+1 (yatay) 110 800.000 900.000 850.000 7.727
2+1 (kule) 86 600.000 650.000 625.000 7.267
2+1 (kule Ust) 120 750.000 900.000 825.000 6.875
ortalama 766.667 7.290
3+1 (yatay) 146 880.000 1.100.000 990.000 6.781
3+1 (kule) 120 950.000 1.100.000 1.025.000 8.542
3+1 (kule Gst) 155 1.200.000 1.800.000 1.500.000 9.677
ortalama 1.171.667 8.333
4+1 (yatay) 200 1.200.000 1.750.000 1.475.000 7.375
4+1 (kule) 200 1.250.000 1.900.000 1.575.000 7.875
ortalama 1.407.222 7.861
4+2 (yatay) 300 2.150.000 2.550.000 2.350.000 7.833
4+2 (kule) 240 2.150.000 1.900.000 2.025.000 8.438
4+2 (kule Ust) 300 3.150.000 4.250.000 3.700.000 12.333
ortalama 2.691.667 9.535
Akasya projesindeki satiik daireler ile ilgili yapilan piyasa arastirmasi yukaridaki tabloda

Ozetlenmistir. Buna gore igerisinde birgok farkl tipte daire barindiran projede satis fiyatlari 500.000
TL ile 4.000.000 TL arasinda dedismektedir. Satis fiyatlarinin daire tiplerine gore kategorize edildigi
tablodan gorilecedi lizere Akasya Projesi’nde ortalama m2 birim fiyatlari daire tipine, blytkltGglne
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ve katina (manzaradan dolayi) gére dedismektedir. S6z konusu fiyatlarin igin yaklasik %15 pazarhk
pay! oldugu dislnUlmektedir.

Sonug olarak yapilan piyasa arastirmasina goére Akasya Projesi'nde ortalama daire m2 birim fiyatlar
9.500 TL'dir. Pazarlik paylar dislilmis sekilde ise dairelerin ortalama m2 birim fiyatlar 7.500
TL/m?2 civarindadir.

ALMONDHILL KONUTLARI

Acibademde, dederlemesi yapilan proje arazisine komsu
olan proje, sehir icinde sosyal ve sportif imkanlar agisindan
zengin bir proje sunmakta olup, tarz olarak dederlemesi
yapilan tasinmazdan az katli olmasi nedeniyle farkhliklar
gostermektedir. Buna ragmen ayni bodlge ve konum
Ozelliklerini ve benzer site olanaklar sunmasi bakimindan da
benzerlikler géstermektedir.

Toplam arazi alani: 106.000 m2
Toplam konut adeti: 710
Projedeki konutlar 82 - 240 m2 arasinda 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 seklindedir.

ALMONDHILL KONUT FiYATLARI

min satig max satis ortalama satis | ortalama birim

Tip Alan(m?) fiyati (USD) fiyati (USD) fiyat (USD) fiyat (USD/m?)
1+1 82-89 255.000 350.000 302.500 3.517
2+1 110-119 350.000 450.000 400.000 3.478
3+1 152-220 500.000 750.000 625.000 3.360
4+1 200-240 675.000 1.150.000 912.500 4.148
ortalama 560.000 3.626

Yukaridaki tablodan gorillecedi lzere konu projede ortalama m2 birim fiyati ylizde 10 pazarlik
disltlmis sekliyle 6.000 TL civarindadir.
(rapor tarihi itibariyla 1 dolar=1,88 TL - fiyatlar 2. El fiyatlardir)

ARTE VERDE KONUTLARI

Acibademde, dederlemesi yapilan proje arazisine komsu
olan bir baska proje de “Arte Verde” konutlandir. Tarz
olarak dederlemesi yapilan tasinmazdan daha dustk capli
bir proje olmasi nedeniyle farkliliklar gostermektedir. Buna
ragmen ayni bolge ve konum oOzelliklerini ve nispeten
benzer site olanaklari sunmasi bakimindan da benzerlikler
gostermektedir. 14 dénimlik arazinin 10 dénimu yesil
alanlara ayrilirken, 1 dénimu sosyal tesislere ve 3 donimi
insaat alanina ayrilmis. Arte Verde'de ylrdyls parkuru,
tenis kortu, basketbol sahasi, kapali spor salonu ve 6nu
acgllabilen kapali yizme havuzu bulunuyor.

Toplam arazi alani: 14.000 m2
Toplam konut adeti: 90
Projedeki konutlar 162 — 310 m2 arasinda 3+1, 441, 5+1 seklindedir.
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ARTEVERDE KONUT FiYATLARI Yukaridaki tablodan gértlecegi tizere konu
satig birim projede ortalama m2 birim fiyati ytizde 10
Tip Alan(m?) fiyat (TL) fiyat (TL/m?) | pazarlik disilmis sekliyle 4.500 TL
3+1 162 750.000 4.630( civarindadir.
3+1 162 850.000 5.247
4+l 180 1.000.000 5.556| ( Fiyatlar 2. El fiyatlardir )
4+1 260 1.200.000 4.615
5+1 275 1.250.000 4.545 L. L
ortalama 4919| 6.6.SATIS DEGERI TESPITI

6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ILE DEGER TESPiTi

Dederleme konusu tasinmaz ile ilgili, arsa degeri ve konut satis degerleri emsal
karsilastirma yontemi ile elde edilmistir.

Arsa Dederi
Yukaridaki 6.5 boliumunde yer alan arsa emsalleri incelendiginde 60 parselin bos arsa

dederi 4.500 TL/m?2 olarak takdir edilmistir. Bu dedger maliyet yonteminde yer alan
“arsa+maliyet=deger” denklemi icerisinde arsa dederi olarak kullaniimistir.

63 ve 64 nolu parseller, imar planinda rekreasyon alaninda kalmalari nedeniyle bos arsa
dederleri ayni kabul edilmis ve yukaridaki emsallerde emsal 3 de belirtilen ve yesil alanda
kalmis arazi dederinde 1.750 TL/m?2 olarak takdir edilmistir.

Emsal Karsilastirma ile Deger Tespiti (63 parsel)

Alan m? birim fiyat TL usD

3.111,40 1.750 5.444.950 2.896.250

64 no.lu parsel lzerinde yer alan tasinmazin dederi maliyet ve gelir kapitalizasyonu
yontemlerinde verilmistir.

Konut degerleri

Dederleme konusu projenin, piyasa glincel satis rakamlari esas alinarak, bagimsiz bélim
bazinda tespit edilen dederler Rapor'un Ek-4 bélimiinde tablo diizeninde sunulmustur.
Projenin tamamlanmis olmasi durumundaki ve mevcut insaat seviyesine gére dederi
asagdidaki gibi 6zetlenebilir.

Emsal Karsilastirma ile Deger Tespiti
insaat Seviyesi TL usD
Tamamlanmis Hali ile Deger 269.001.377 505.722.589
Mevcut insaat Seviyesi ile Deger 262.369.572 493.254.796

6.6.2. MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPiTI

Rapor'un 6.5. basghdi altinda detaylar verildigi Uzere, bolgede yapilan emsal arsa ve piyasa
arastirmalarina gore;

-Dederleme konusu tasinmazin yakin cevresinde az sayida, konut ve
ticaret+konut fonksiyonlu parseller bulunmaktadir. Bu da var olan bos arsalarin
dederini artirmaktadir.

- Tasinmazin serefiyesi konumu ve alan blyUkligi nedeniyle ylksektir.

Yukarida belirtilen unsurlar dogrultusunda dederleme konusu projenin konumlandigi arsa igin
4.500 TL/m?2 rayig deder takdir edilmistir. Tespit edilen bu arsa dederi esas alinarak maliyet
yaklasimi gergevesinde gergeklestirilen proje dederinin tespitine yonelik yapilan hesaplamalar
asadida sunulmustur.
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60 PARSEL ICIN MALIYET YONTEMI HESAPLARI ASAGIDADIR

DEGER TESPITi , TL

BiTMi$ OLMASI DURUMUNA GORE (%100 TAMAMLANMA)

Arsa Alani 24.137
Arsa m? Fiyat 4.500
> Arsa Degeri 108.617.310
Kapali insaat Alani, m? 100.422
Yap! Maliyeti, (TL/m?) 1.035
Konut ) Yap1 Maliyeti, (TL) 103.936.770
Toplam Maliyet, TL (Arsa+Yapi Degeri) 212.554.080
Gelistiricinin Bekledigi Kar orani 25%
Gelistirme Karii TL 53.138.520
Proje Degeri, TL 265.692.600

Maliyet yontemi ile bitmis proje degeri; ~265.692.600 TL olarak hesaplanmistir.

DEGER TESPITi , TL

MEVCUT INSAAT TAMAMLANMA SEVIYESINE GORE (%91)

Arsa Alani 24.137
Arsa m? Fiyat 4.500
> Arsa Degeri 108.617.310
Kapali insaat Alani, m?2 100.422
Yap! Maliyeti, (TL/m?) 1.035
Konut ) Yapi1 Maliyeti, (TL) 103.936.770
Tamamlanma orani 91%
Tamamlanma oranina gére maliyet (TL) 94.582.461
Toplam Maliyet, TL (Arsa+Yapi Degeri) 203.199.771
Gelistiricinin Bekledigi Kar orani 25%
Gelistirme Kari (TL) 50.799.943
Proje Degeri, TL 253.999.713

Maliyet yontemi ile %91 dederi; ~253.999.713 TL olarak hesaplanmistir.
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64 PARSEL ICIN MALIYET YONTEMI HESAPLARI ASAGIDADIR

BiTMi$ OLMASI DURUMUNA GORE (%100 TAMAMLANMA)
DEGER TESPITi , TL
Arsa Alani 4.637
Arsa m? Fiyat 1.750
> Arsa Degeri 8.114.890
Yapi Alani, m? 3.991
Yapi Alani Yapi Maliyeti, (TL/m?) 1.035
Yapi ) Yapi1 Maliyeti, (TL) 4.130.685
Toplam Deger, TL (Arsa+Yapi Degeri) 12.245.575
Gelistiricinin Bekledigi Kar orani 25%
Gelistirme Karii TL 3.061.394
Proje Degeri, TL 15.306.969
Sigortaya Esas Deger 12.245.575

Maliyet yontemi ile bitmis proje dederi; ~15.306.969 TL olarak hesaplanmistir.

MEVCUT iNSAAT TAMAMLANMA SEVIYESINE GORE (%80)
DEGER TESPITi , TL
Arsa Alani 4.637
Arsa m? Fiyati 1.750
> Arsa Degeri 8.114.890
Yapi Alani, m? 3.991
Yapi Alani Yapi Maliyeti, (TL/m?) 1.035
Yapi ) Yapi Maliyeti, (TL) 3.304.548
Tamamlanma orani 80%
Tamamlanma oranina gore maliyet (TL) 2.643.638
Toplam Deger, TL (Arsa+Yapi Degeri) 10.758.528
Gelistiricinin Bekledigi Kar orani 25%
Gelistirme Kari (TL) 2.689.632
Proje Degeri, TL 13.448.161

Maliyet yontemi ile %80 tamamlanma durumuna gore dederi; ~13.448.161 TL olarak
hesaplanmistir.

6.6.3. GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPiTi

Degderleme konusu proje icerisinde kalan ve 1341 ada 64 parselde yer alan sosyal tesisin degerini
belirlemek igin gelir kapitalizasyonu ydntemi kullaniimistir.

3.991 35 139.685 1.676.220 0,1 16.762.200
Gelir kapitalizasyonu yéntemi ile tasinmazin dederi; ~16.762.200 TL olarak hesaplanmistir.
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6.7. KiRA DEGERI ANALiZI VE KULLANILAN VERILER
Kira degeri tespiti yapilmamistir.
6.8. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKIi DURUMUNUN ANALizi

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

6.9. BOS ARAZI VE GELISTiRiLMiS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUGLAR

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

6.10. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALIZi

Tasinmazlarin en etkin ve en verimli kullamimi; Meri Imar Plani'nda belirtildigi gibi “Konut”
fonksiyonlu olarak kullaniimasidir.

6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Projenin musterek veya bdlinmis olan kisimlarin, bagimsiz bolime kattigi deder, birim satis
dederine yansitilmistir.

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 SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

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

Rapor‘a konu projenin deder tespitinde emsal karsilastirma ve maliyet yontemleri kullaniimistir.
Projenin tamamlanmis hali ile ve mevcut insaat seviyesine gére hesaplanmis dederleri her iki
yontem neticeleri ile birlikte asagidadir. 60 parselin nihai dederi en iyi emsal karsilastirma yontemi
vermis oldugundan, bu yéntem sonuglari segilmistir. 64 parselin dederinde gelir yontemi ile elde
edilen neticeler kullanilmis olup mevcut insaat tamamlanma oranina goére deder hesaplanirken,
tamamlanmasi icin gereken maliyet gelir yontemi ile tespit edilen dederden cikariimistir. 63
parselin dederi ise emsal karsilastirma yonteminden elde edilen arsa dederi olarak verilmistir. Elde
edilen deder tespitleri asadidaki tabloda verilmistir.

Maliyet Yontemi 253.999.713 265.692.600
60 Parsel

Emsal Yontemi 262.369.572 269.001.377
63 Parsel Emsal Yontemi 5.444.950 5.444.950
64 Parsel Maliyet Yontemi 13.448.161 15.306.969

Gelir Yontemi 15.936.063 15.936.063

Portféye alinabilecek gayrimenkullerin degeri sonug bélimiinde belirtilmistir.

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda verilmeyen her hangi bir unsur bulunmamaktadir.

7.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLiP GETiRiLMEDiGI VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN izZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederleme konusu 60 ve 64 nolu parsellerde yapimi sliren projenin, yapi ruhsatlari alinmis olup,
ruhsata uygun olarak insaat calismalari tamamlanmak Uzeredir. Mevzuat geredince alinmasi
gereken izin ve belgeleri tamdir. ingaat tamamlandi§i zaman yapi kullanma izin belgelerinin
alinmasi ve arkasindan kat miulkiyetine gecilmesi gerekmektedir.

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

Dederleme konusu projede SAF Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. mulkiyetinde bulunan;
e 60 nolu parselde yer alan toplam 432 adet bagimsiz bolimden;
+ 381 tanesinin portféye alinmasi uygun bulunmustur.
¢ Bu projede yer alan ve listesi raporun, 5.3.1.2 de verilen 51 adet bagimsiz bélim ise, Sermaye
Piyasas! Kurulunun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin tebliginin, 25.maddesi “m” bendi
ve 34.maddeleri uyarinca portféyde bulunmalarin uygun olmadigi kanaatine varilmistir. Liste
ekler bélimiinde, ek 4'de verilmistir. Turuncu ile isaretli olanlar portféyde yer almasi uygun
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gorialmeyen bagimsiz bolimlerdir. GértustimUze iliskin daha detayh aciklama, raporun 5.3.1.2
boliimiinde anlatilmaktadir. Dederlemesi yapilan projenin degerleme tarihi itibari ile %91
olan insaat seviyesinin %98 seviyesine ¢ikmis olmasi nedeniyle proje tapu devirlerini yapmaya
yakindir.
¢ Badimsiz bolimlerin tamami hukuken halen Saf GYO A.S. portfoytinde goériinmektedir ancak
bagdimsiz bélimlerin tamami satildidi igin en kisa slirede tapu devri yapilarak portféyden
cikartilacaktir.
e 63 no.lu parselin portféye alinmasi uygun bulunmustur.
e 64 no.lu parsel, ruhsatina uygun bir proje olarak devam etmekte oldugundan portfoyde yer almasi
uygun gorilmastdar.
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8. SONUC
8.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

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

8.2. NIHAI DEGER TAKDiRi
8.2.1. SATIS DEGERI TAKDIRi

Dederlemesi konusu 60 ve 64 parsel Uzerinde ruhsatli bir proje olup, dederlemede 60 parsel igin
maliyet ve emsal karsilastirma yontemleri, 64 parsel igin ise gelir ve maliyet yontemleri
kullanilmistir. Nihai deder takdiri, 60 ve 63 parsel icin emsal karsilastirma yontemi, 64 parsel igin
ise gelri ydntemi neticeleri kullaniimistir.

MEVCUT TAMAMLANMA ORANINA GORE DEGER
SATIS DEGERI SATIS DEGERI SATIS DEGERI

PARSEL NO & KDV HARIiC KDV DAHIL KDV HARIC
(TL) (TL) (USD)
PROJE DEGERI 262.369.572|  267.762.224 142.426.715
60 PARSEL [SAFGYO A5, PORTFOYUNE
ALINABILECEK DEGER 229.348.506|  234.186.909 124.567.505
63 PARSEL DEGERI 5.444.950 6.425.041 2.896.250
64 PARSEL DEGERI 15.936.063 19.779.396 10.520.955
CERLAY FORTTEY BEE 250.729.519| 260.391.346 137.984.710

Dederleme konusu AKASYA KORU PROJESINDE, portféy dederi, KDV Haric toplam;
250.729.519-TL Iikiyiizellimilyonyediyiizyirmidokuzbinbesyiizondokuz - Tiirk Lirasi)
olarak takdir edilmistir.

Kdv oranlari dogrudan bagimsiz b6liimiin net alani dikkate alinarak eklenmistir. 150 m2 net
alandan kiclk konutlarda Kdv orani %1dir.

TAMAMLANMIS OLMASI DURUMUNDAKI DEGER
SATIS DEGERI SATIS DEGERI SATIS DEGERI

PARSEL NO G KDV HARi(; KDV DAHIL KDV HARi(;
(TL) (TL) (USD)

PROJE DEGERi 269.001.377 274.394.029 145.954.271
60 PARSEL SAF GYO A.S. PORTFOYUNE

ALINABILECEK DEGER 235.125.976 240.004.732 127.662.091
63 PARSEL DEGER} 5.444.950 6.425.041 2.896.250
64 PARSEL DEGERI 16.762.200 19.779.396 10.520.955
TOPLAM PORTEOY DEGERI 257.333.126 266.209.169 141.079.297 De{:]erl

eme konusu AKASYA KORU PROJESINDE, portféye alinacak deder, KDV Haric toplam;
257.333.126-TL (ikiyiizelliyedimilyoniigyiizotuziicbinyiizyirmialti -Tiirk Lirasi) olarak
takdir edilmistir.

8.2.2. SIGORTA DEGERI

Dederlemesi konusu AKASYA KORU PROJESINDE, projenin tamamlanmasi durumundaki sigorta
dederi asadidaki gibi tespit edilmistir.

Dederleme konusu tasinmazlarin toplam sigorta dederi;
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BiRiM MAL. SIGORTA DEGERI

60 ve 64 parsel (TL/M?2) (TL)
60 PARSEL 100.422 1.035 103.936.770
64 PARSEL 3.991 1.035 4.130.685
TOPLAM 104.413 1.035 108.067.455

Dederleme konusu projenin toplam sigorta dederi; 108.067.455.-TL olarak takdir edilmistir.

*(20.12.2011 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 1,88.-TL'dir).

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Nazen TOMEN Ozgiin BEKAR

SPK Lisans NO:400645 SPK LISANS NO:400425
Yuk.Mimar Sehir Plancisi

Dederleme Uzmani Genel Mudar
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