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1. RAPOR OZETI

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

ARSA

DEGERLENEN TASINMAZIN KISA
TANIMI

Istanbul 1li, Esenyurt Ilcesi, Kapadik Mahallesi,
11.705,92m2 Alanli 382 Ada 5 Parsel, 48.297,61m?2
Alanli 11 Parsel, 10.855,46 m2 alanli 12 Parsel
numaralari Arsalar

TASINMAZIN IMAR DURUMU

382 ada 5, 11 ve 12 numarali parseller Istanbul
Blyuksehir Belediye Meclisi'nin 12.11.2010 tarih ve
2573 sayi ile onayladigi Esenyurt 2. Etap 1/1.000
dlcekli Uygulama Imar Plani’nda Emsal:2,50 yapilanma
hakki ile Ticaret+Konut alaninda kalmaktadir.

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

Emsal Karsilastirma, Gelir Yontemi (Arsa Artik Yontei
uygulanmistir)

DEGERLEME TARIHI

15.10.2012

TESPIT EDILEN DEGER

AKIS Gayrimenkul Yatinmi A.S. hissesine diisen deger
KDV Harig;

36.235.822,-TL

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Thlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. No:4
Tepeiistii/Umraniye/ISTANBUL

3 2012_300__18




"mVEKTOR

©of

AKIS

AKIS_ ESENYURT _KAPADIK_5,11,12 "=

2. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARIHi

DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI
DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI
RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA ILISKIN
BiLGI

19.11.2012
2012_300_01_18
15.10.2012
03.10.2012
2012_300_18-30

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul  Dizenlemeleri
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 icerecek sekilde hazirlanmistir.

Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Kapadik Mahallesi, 382 Ada
- 5 Parsel Sayih 11.705,92m=2 Alanli,
- 11 Parsel Sayili 48.297,61m2 Alanl,
- 12 Parsel Sayili 10.855,46m2 Alanli
Arsalarin glncel piyasa rayic dederinin ve Akis
Gayrimenkul Yatirimi A.S.'nin hisse dederinin tespiti.

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

Ozgiin BEKAR

SPK Lisans No: 400425
Sehir Plancisi

Genel Mudur

Dederleme konusu tasinmazlar icin daha onceki
tarihlerde Sirketimizce hazirlanan raporlar ve AKIS
Gayrimenkul Yatinmi A.S. hissesine disen deger
asadidaki gibidir:

* 17.01.2012 tarihli, 2012_300_01_03 numarah
dederleme raporu hazirlanmis olup, KDV harig
35.429.212,-TL ,

* 15.08.2011 tarihli, 2011_300_03_03 tarih ve
numaral dederleme raporu hazirlanmis olup, KDV harig
toplam 35.429.212,-TL deder takdir edilmistir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. No:4
Tepedistii/Umraniye/ISTANBUL
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3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETiIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve
VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

: VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. No:4

TepetistiiyUMRANIYE/ISTANBUL
: AKIS Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Miralay Sefik Bey Sok. No:11, Kat 4,
34437 GUmUssuyu/iSTANBUL

: Istanbul ili, Esenyurt Ilcesi, Kapadik Mahallesi, 382
Ada

- 5 Parsel Sayil 11.705,92m2 Alanl,

- 11 Parsel Sayili 48.297,61m2 Alanl,

- 12 Parsel Sayili 10.855,46m2 Alanli
arsalarin glncel piyasa rayic dederi ve Akis
Gayrimenkul Yatirimi A.S.’nin hisse dederi tespiti ve
sermaye piyasasl mevzuati geredince, dederleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar"
cercevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi.
Mlsteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Thlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. No:4
Tepeiistii/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 ayrnimi cizgisi ile sinirlanmaktadir. Istanbul Bogazi,
Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya
Kitasi'yla Avrupa Kitasi’ni birbirinden ayirmakta ve
Istanbul Kentini de ikiye bélmektedir. B e
Il alani, idari bakimdan dodu ve giineydogudan

Kocaeli'nin Karamirsel, Gebze, Merkez ve Kandira _ \, o
Iiceleriyle, giineyden Bursa’nin Gemlik ve Orhangazi i % e % Jf- ,"*;',.' ‘_’J}lﬂ-‘
Ilceleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu i 2 %}L w

Cerkezkdy ve Saray Ilgelerinin yani sira, Kirklarelimin de |ua RM‘ARA DENIZ] ISTANBUL » a5
Vize Ilcesi topraklariyla cevrilidir. (SEA OF MARMARA)
Istanbul niifusunun; !
e Ekim 2000 sayim sonuglari itibariyle 67.803.927
kisilik Tarkiye niafusu iginde 10.018.735 kisi ile %15 dir. 1990-2000 déneminde yilda
ortalama 1 milyon 133 bin kisi, 2000-2010 déneminde yilda ortalama 431.171 Kkisi artis
gostermistir. Bu sonuca gére Tirkiye geneline bakildiinda Istanbul'un barindirdigi nifus ve
alan itibariyle tasimakta oldugu 6nem acikga gortlmektedir. 1997 ve 2000 vyillari arasinda
Istanbul igin tespit edilen yillik biylime oran %?2.83'tiir. Daha dnceki dénemde Istanbul'un
yilhk ortalama nifus artis hizinin %3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin
goclerden kaynaklanmasina karsin nifus artis oraninin distigl goézlenmektedir. Bunun
sebepleri Tirkiye genelindeki nifus artis hizinin (dogurganlik orani) dismesi ve gogln
yavaslamasidir.
Aralik 2007 sayim sonuglar itibariyle 70.586.256 kisilik Turkiye ntfusu icinde 12.573.836
kisi ile %17.8 dir.
2010 sayim sonuglan itibariyle 73.722.988 kisilik Tirkiye nifusu iginde 13.120.596 kisi ile
%17.7’e olarak saptanmistir. 2010 yilinda istanbul’'un nifus artis orani %4,90 olmustur.
NUfus artis hizi artmakta olup, 2000 yilinda ortalama %2.88, 2005 yilinda ise % 2.5, 2010
yilinda ise % 4,90 olmustur. Toplam nufus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent ntfusu,
135.089 da (% 1,02) kirsal nufusudur. 2010 yil verilerine gore incelendiginde en yliksek
niifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az niifusa sahip ilcesi de Adalar olmustur. Istanbul'da
yasayanlarin yaklasik % 64,66'si (8.571.374) Avrupa Yakasi; % 35,33'0 de (4.684.311)
Anadolu Yakasinda yagsmaktadir
2011 sayim sonuglan itibariyle 74.724.269 kisilik Turkiye nifusu icinde 13.624.240 Kkisi 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
yiinda % 4,90, 2011 yilinda ise % 3,8 olmustur. Toplam niifus icerisinde 13.483.052 (%
98,93) kent nlfusu, 141.188 da (% 1,03) kirsal nufusudur. 2011 yili verilerine gore
incelendiginde en yliksek nifusa sahip ilcesi 746.650 kisi ile Badcilar, en az nlfusa sahip
ilcesi ise 13.883 kisi ile Adalar olmustur. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 61,06
(8.319.273) Avrupa Yakasi; % 38,93'G de (5.304.967) Anadolu Yakasinda yasmaktadir.
Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilcesi vardir.
Bunlar Batida; Avcilar, Kigukcekmece, Blylkgekmece, Arnavutkdy, Catalca, Silivri, Bakirkdy,
Bahcelievler, Badcilar, Giingoren, Esenler, Bayrampasa, Basaksehir, Beylikdlizli, Zeytinburnu,
Fatih, Eminonl, Beyodlu, Besiktas, Sisli, Kagithane, Sariyer, Gaziosmanpasa, Eylip, Sancaktepe,
Silivri, Doguda ise; Uskiidar, Beykoz, Sile, Kadikdéy, Kartal, Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar,
Maltepe, Sultanbeyli, Cekmekdy, Atasehir bulunmaktadir.
Tirkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan istanbul, niifus varlhigi acisindan da ilkenin en énemli ili
durumundadir.

| YALOVAcosser _4; g
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ESENYURT ILCESI

Esenyurt, Istanbul'un Biiyiikcekmece ilgesinin semtlerinden biriyken, 2008 yilinda Kirag beldesi ile
birlestirilerek ilce olmustur. Namik Kemal Mahallesi, Atatiirk Mahallesi, Istiklal Mahallesi, Cakmakli
Mahallesi, Incirtepe Mahallesi, Saadetdere Mahallesi, Inénii Mahallesi, Fatih Mahallesi, Ornek
Mahallesi, Talatpasa Mahallesi, Mehtercesme Mahallesi, Pinar Mahallesi, Sanayii Mahallesi, Esenkent
Mahallesi, Gluzelyurt Mahallesi, Cumhuriyet Mahallesi, Ardiglievler Mahallesi, Yenikent Mahallesi,
Yesilkent Mahallesi ve Merkez Mahallesi olmak lzere yirmi mahalleden olusmaktadir.

Ilcede 13 saghk ocadi 1 devlet hastanesi 1 kizilay hastanesi ve 1.000.000. m2 sehir parki
bulunmaktadir. Ilcede giivenlik 1 haziran 2009 itibariyle polis teskilatina gecmistir. Emniyet
muadarliga binasi hazirlanmistir. Esenyurt'un yizolgimi 2.770 hektardir ve 1989 yilinda belediye
olma niteligi kazanmistir.

Esenyurt yerlesim yeri biitiini, Marmara bélgesinin Trakya alt bdlgesinde, Istanbul Metropolitan
alan sinirlan igerisinde yer almaktadir. Bu boélgenin dodusunda Kiglikcekmece Goll, batisinda
Blylkgekmece, kuzeyinde Hosdere kdyl ve TEM Karayolu, glineyinde Firuzkdy ve E-5 Karayolu
bulunmaktadir. ilce niifusu 450.000 olarak belirlenmistir.

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

2009 ve 2010 yili, ekonomik gostergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar dnemli belirleyiciler
olmustur. ABD finans sistemi kaynakl olarak kiresel finansal krizin etkileri devam etmektedir.

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

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

Yil sonunda cari islemler agiginin yltzde 7,3'e disecedini, 2015 sonunda ylizde 6,5'lik bir cari
islemler acidi ile dénemin tamamlanacadi 6ngoriilmektedir.

Odemeler Dengesi: Merkez Bankasi Odemeler Dengesi 2012 yili 2. ceyrek raporunu yayinladi
Ihracatta kriz sonrasi dénemde baslayan ilimh ve istikrarli artis siireci 2012 yilinin ikinci geyreginde
de devam etmistir. 2011 yilinin sonlarinda Avrupa Birligi llkelerinde derinlesen finansal kriz,
Turkiye'nin en blylk ihracat pazari olan AB’ye yapilan ihracatin hiz kesmesine neden olmustur.
Buna karsilik, Turkiye’nin ihracatta bolgesel ve sektorel bazda gesitliligi artirabilmis olmasi, Avrupa
Birligi tlkelerindeki talebin zayif seyrinin ihracattaki olumsuz etkisini sinirlandirmistir.

Ihracattaki istikrarli artisa karsin ithalattaki yavaslama sonucunda dis ticaret dengesinde gériilen
iyilesme cari aci§in daralmasinda belirleyici olmustur. Odemeler dengesi tanimlamasina gére yillik
dis ticaret acigi, 2012 yilinin ikinci geyredinde bir 6nceki yilin ayni dénemine gore ylizde 5,8
oraninda daralmistir. Bu donemde yillik dis ticaret agigi 77,1 milyar ABD dolari dliizeyinde
gerceklesmis, boylece 2012 yili ikinci yarisinda dis ticaret aciginin kapanma edilimi devam etmistir.
(TCMB-Odemeler Dengesi 2012 2. Ceyrek)

Kapasite Kullanim Orani:Eylil ayi, Imalat sanayi genelinde kapasite kullanim orani, gegen yilin
ayni ayina gore 2,2 puan azalarak ylizde 74,0 seviyesinde gerceklesmistir.
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Aylar Agirlikh Aylar Agirlikh Aylar Agirhikh Aylar Agirlikh Aylar Agirlikh Aylar Agirlikh
Ortalama Ortalama Ortalama Ortalama Ortalama Ortalama

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

Yapi izin istatistikleri:

2012 1. Donem: 2012 yilinin ilk Gg ayinda bir énceki yilin ilk Gg ayina gére belediyeler tarafindan
Yapi Ruhsati verilen yapilarin yizélgimiinde % 19,7, dederinde % 34,7, daire sayisinda % 5,0
oraninda artis olurken, bina sayisinda % 10,1 disls olmustur.

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

Yapi Ruhsati, Ocak- Mart aylan toplami

Bir Onceki Yilin ilk
Ug Ayina Gére

Gostergeler Degisim Orami (%)
, 2012 2011 2010 2012 2011
Bina Sayisi 15237 16 942 22218 -10.1 -23.7
Yazélglma (m?) 25 535 954 21328 705 24 437 228 197 127
Deger (TL) 17613883751 13079527913 13814 687 701 U7 53
Daire sayisi 116 684 111 150 128 519 50 -135

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

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

Yapi Ruhsati, Ocak- Haziran aylari toplami

Bir Onceki Yilin llk
Alt1 Ayina Gore

Gaostergeler Degigim Oram (%)
‘ 2012 2011 2010 | 2012 2011
Bina Sayisi 47 299 43632 50 905 84 -143
Yaz3lgima (m?) 72176471 52 674 678 B0 451 484 370l -128
Deger (TL) 49615698592 33322512025 34 259 065 045 489 27
Daire sayisi 349 228 276 327 308 008 264 -10.3

Kentsel Doniisiim: 35 ilde baglatilan kentsel dénlisim projeleri insaat sektériinii ve boyadan
cimentoya, yalitimdan cama kadar 120 alt sektori olumlu etkileyecedi 6ngoérilmektedir.
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Kentsel déntstim ile birlikte 400 milyar dolarlik ekonomi yaratmasi beklenmektedir.

Miitekabiliyet Yasasi: Miitekabiliyet yasasiyla birlikte, bireylerin Tlrkiye'de gayrimenkul satin
aliminda mutekabiliyet zorunlulugu kaldirildi. Yeni yasanin, ¢zellikle Korfez Uilkelerinden bireysel
yatinmcilara konut edinimi konusunda olanak saglamasi sebebiyle, ticari gayrimenkul pazarina

yasanin cok blyuk bir etkisinin olmasi beklenmektedir.

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

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

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

Degderlemesi yapilan tasinmazlar, istanbul ili, Esenyurt Ilcesi, Sanayi Mahallesi icerisinde, Hosdere
Esenyurt Yolu ile TEM Otoyolu arasinda kalan alanda yer almaktadirlar. Tasinmazlarin glineyinde
TEM otoyolu, kuzeyinde Bahgesehir Mobilya Carsisi ve Parkcity Sitesi, bati tarafinda Kiptas Esenyurt
3. Etap Sitesi, Evren 1 Oto Sanayi Sitesi ve ufak capta isyerleri ve Uretim tesisleri, dogu tarafinda
ise Akkoza Projesi, AVM ve Residance ile Esenkent bdlgesi igerisinde yer alan konut amach siteler
yer almaktadir. Tasinmazin dogu bolgesinde yer alan sitelerden bazilari; Erguvan Evleri, Kamelya
Evleri, Orkide Evleri, Menekse Evleri, Parkway AVM, Sarmasik Evleri, Ragnum Elitkent Sitesi, Defne
Evleri .

Dederleme konusu 5 nolu parsel ince uzun dikdortgen seklinde, TEM Otoyoluna dik konumda ve
heniz fiilen agilmamis olan ara imar yoluna cepheli, 11 ve 12 nolu parsellere gére kuzey konumda,
aralarda yer almaktadir. S6z konusu 11 ve 12 parsel ise TEM Otoyolu’na yakin konumda daha
gliney kisimda ve TEM’den gorinlr sekilde bulunmaktadir. 11 nolu parselin yan yola dogrudan
cephesi var iken, 12 nolu parselin ise yan yola dogrudan cephesi olmayip arada bir baska parsel yer
almaktadir.

Dederleme konusu parsellerin dogu kisminda AKbati projesi mevcut olup, projede 1 adet AVM, 2
adet residance bloku ile konut bloklari yer almaktadir. Akbatinin hemen Ust kuzey kisminda ise
Akkoza Konut Projesi yer almaktadir. Tasinmaza halihazirda toplu tasima araclar ve 6zel araclarla
ulasim mumkuin olmaktadir.

Tasinmazlara ulasabilmek icin TEM Otoyolu Bahgesehir-Esenkent sapadindan sapmak sureti ile
ulasilan Esenkent-Bahgesehir yolunu takiben takribi 1100 metre sonra sol tarafta bulunan
Stleyman Demirel Caddesine sapilarak takribi 1000 metre sonra Akkoza Projesi ve bitisiginde
degerleme konusu parsellere ulasmak mimkinddar.

TASINMAZIN MERKEZLERE KUSUCUSU UZAKLIKLARI

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

e Degerlemesi yapilan tasinmazlar, istanbul ili, Esenyurt Ilcesi, Kapadik Mahallesi, 382 ada
5-11 ve 12 sayili parsellerdir.

e Dederleme konusu parseller Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

e Dederleme konusu 382 ada 5 parsel 11.705,92m?2, 382 ada 11 parsel 48.297,61m2, 382
ada 12 parsel ise 10.855,46m2 alanhdir.

e S6z konusu parseller Istanbul Biyiiksehir Belediye Meclisinin 12.11.2010 tarih ve 2573 sayi
ile onayladi§i Esenyurt 2. Etap 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plani icerisinde Taks:0,40,
Emsal:2,50 Ticaret+Konut (T4) alaninda kalmaktadir.

e Parseller diiz bir topografik yapiya sahiptirler.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI
Dederleme konusu parseller lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
5.2.2. FIZIKSEL OZELLIKLERI
Dederleme konusu 382 ada

e 5 parsel 11.705,92m2,
e 11 parsel 48.297,61m?2,
e 12 parsel ise 10.855,46m2 alanl olup toplam alan 70.859 m=2‘dir.

5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI
Dederleme konusu parseller izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
5.3.GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI

5.3.1. TAPU INCELEMELERI

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

TAPU KAYIT BiLGILERI

iLi ISTANBUL

iLCESi ESENYURT

MAHALLESI KAPADIK

KOYU

MEVKII

SINIRI PAFTASINDA

PAFTA NO

ADA NO 382

PARSEL NO 5 11 12

YUZOLCUMU 11.705,92 m?2 48.297,61m?2 10.855,46m?2

NITELIGI ARSA

YEVMIYE NO 3124 17521 3124

CILT NO 41

SAHIFE NO 3966 3972 3973

EDINiM TARIHI 19.02.2008 12.09.2008 19.02.2008
(AKIS GAYRIMENKUL YATIRIMI A.S.)

MALIK

382 ADA 5 PARSEL:

GARANTI KOZA INSAAT SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI -HISSESI: 3/4

AKIS GAYRIMENKUL YATIRIMI ANONIiM SIRKETI - HISSESi:1/4

382 ADA 11 PARSEL:

AKIS GAYRIMENKUL YATIRIMI ANONIM SIRKETI - HISSESi:1119/3200

GARANTI KOZA GAYRIMENKUL GELISTIRME VE TICARET A.S.-HISSESI: 2081/3200
382 ADA 12 PARSEL:

GARANTI KOZA INSAAT SANAI VE TICARET ANONIM SIRKETI - HISSESI:3/4

AKIS GAYRIMENKUL YATIRIMI ANONIM SIRKETI - HISSESi:1/4

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

05.10.2012 tarihinde saat 14.45 itibariyle Esenyurt Tapu Sicil Mudurligi’nden alinan yazili bilgiye
gore, tasinmazlar lzerinde asadidaki takyidatlar bulunmaktadir.

382 Ada, 5 Parsel

REHINLER BOLUMUNDE:

-Albaraka Turk Katiim Bankasi A.S. lehine 9.000.000,-TL bedelle bila faizli 1. Dereceden miusterek ipotek.
07.09.2009 tarih ve 23911 yevmiye no. Bu ipotedin %’'0 AKIS GAYRIMENKUL YATIRIMI A.S. hissesi
lizerine, 3/40 ise GARANTI KOZA INSAAT SANAYI VE TIC.A.S. hissesi izerine konmustur.

-Albaraka Tirk Katihm Bankasi A.S. lehine 1.000.000,-TL bedelle faizsiz 2. Dereceden miusterek ipotek.
30.11.2011 tarih ve 37195 yevmiye no. Bu ipotedin %'li AKIS GAYRIMENKUL YATIRIMI A.S. hissesi
zerine, 3/40 ise GARANTI KOZA INSAAT SANAYI VE TIC.A.S. hissesi lizerine konulmustur.

382 Ada, 11 Parsel

REHINLER BOLUMUNDE:

-Tirkiye Is Bankasi A.S. lehine 10.000.000,-USD bedelle yillik %40 dedisken faizle 1. Dereceden misterek
ipotek: 29.02.2008 tarih ve 3871 yevmiye no. (Garanti Koza Gayrimenkul Gelistirme ve Ticaret A.S
hissesine)

HAK ve MUKELLEFIYETLER BOLUMUNDE:

-TEIAS Genel Mudirliga lehine a.m. 11.489,41m2 b.m. 3.358,29m?2 irtifak hakki. (baslama 09.09.2008,
bitis 17.08.2107-slire 99 yil) 12.09.2008 tarih ve 17474 yevmiye no.

- BOTAS lehine 1.833,00m2 lik kisimda irtifak hakki (baslama 16.01.2001, bitis: 16.01.2001. silre-).
16.01.2001 tarih ve 353 yevmiye no.

- TEDAS lehine 99 yilligi 1 TL'den kira serhi bulunmaktadir. 17.05.2012 tarih ve 17334 yevmiye no.

382 Ada, 12 Parsel

REHINLER BOLUMUNDE:

-Albaraka Tirk Katihm Bankasi A.S. lehine 8.000.000,-TL bedelle bila faizli 1.dereceden miisterek ipotek:
07.09.2009 tarih ve 23913 yevmiye no. (Tasinmazin tamami Uzerine)

- Albaraka Tirk Katiim Bankasi A.S. lehine 2.000.000,-TL bedelle faizsiz 2.dereceden musterek ipotek:
30.11.2011 tarih ve 37198 yevmiye no.

*Tapu Sicil Mudurligi’nde yapilan incelemeye gére; tasinmazlarin devir ve temliki ile ilgili herhangi
bir hukuksal sinirlama bulunmamaktadir.

Tasinmazlar Gzerinde bulunan ipotekler ile ilgili yorumlar asadida verilmistir.

11 parsel Uzerinde yer alan irtifak haklarindan Botas serhinin, piyasa rayig degeri (izerinde herhangi
bir olumsuz etkisi yoktur. TEIASIn kurmus oldugu irtifakin, bu irtifakin mevcudiyetinden dolayi
dedere bir etkisi olmamakla beraber, bu irtifakin konulmasina sebep olan fiziksel unsurlarin degere
olan etkisi, raporun 6.6.1 bélimiinde anlatilmis ve deder buna gore verilmistir.

Ipotek ile ilgili aciklama: Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin, 25.madde
“m” bendi uyarinca, (Ek: Seri: VI, No:26 sayil Teblig ile) “Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklar
Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulliin dederini dogrudan ve 6nemli
olclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan bina, arsa, arazi ve buna benzer
nitelikteki gayrimenkuller ile gayrimenkul Uzerindeki haklari dahil edebilirler. Bu hususta, bu
Tebligin 34 lincii maddesi hiikiimleri saklidir.” Denmektedir.

Ayni tebligin, Teminat Verebilme basligi altindaki, 34. Maddesinde ise “Kat karsiligi ve hasilat
paylasimi yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortaklida, bedelsiz
veya dlUsUk bedel karsihidi ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi
halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféoylinde bulunan gayrimenkuller
Uzerine ipotek veya sinirll ayni haklar tesis edilmesi mumkindir. Ayrica gayrimenkullerin,
gayrlmenkul prOJeIerlnm ve gayrlmenkule dayali haklarin satin allnma5| swasmda yalnlzca bu
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portfoydeki varhliklar lizerinde rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir” hiikmu yer
almaktadir.

Tasinmaz Uzerinde bulunan ipotek Sermaye Piyasasi Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin
tebligin 34.maddesi dogrultusunda dederlendirilmis olup, yatirim icin kredi temini amaciyla
kullanilmis oldugundan kanaatimizce portféye alinmasinda herhangi bir engel teskil etmemektedir.

Tasinmazlar lzerinde bulunan ipotekler, Sermaye Piyasasi Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
tebligin 34.maddesi dogrultusunda dederlendirilmistir.

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

Esenyurt Belediyesi Imar Midirligi’nden alinan bilgiye gére; dederleme konusu 382 ada 5-11 ve
12 sayili parseller Istanbul Biliyliksehir Belediye Meclisi'nin 12.11.2010 tarih ve 2573 sayi ile
onayladigi Esenyurt 2. Etap 1/1.000 élcekli Uygulama Imar Plani icerisinde Taks 0,40 Emsal:2,50
yapilanma hakki ile Ticaret+Konut (T4) alaninda kalmaktadir.

5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI

Dederleme konusu parseller (izerinde herhangi bir yapi mevcut olmadigindan imar dosyasi
bulunmamaktadir.

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

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

Dederleme konusu parseller izerinde herhangi bir yapi mevcut degildir.

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 BiLGiI

Dederleme konusu parseller lizerinde herhangi bir yapi mevcut degildir.
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5.3.3. SON 3 YIL ICERISINDEKI HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLI DEGISiM

Dederleme konusu gayrimenkullerin, son 3 vyillk dénemde herhangi bir alim-satim islemi
gerceklesmemistir.

TAPU SiciL MUDURLUGU Tasinmazlar son (¢ vyilda herhangi bir satisa konu

. . - olmamistir.
. BILGILERI e 19.02.2008 ve 12.09.2008 tarihlerinde ifraz
(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim-Satim . ] o i

Bilgileri) . isleminden edinilmiglerdir.
Esenyurt Belediyesi Imar Mudirligi‘'nden alinan bilgiye
BELEDIiYE BiLGIiLERI gbre rapor konusu tasinmaz 12.11.2010 tescil tarihli
(imar Planinda Meydana Gelen Esenyurt 2. Etap 1/1000 6lgekli uygulama Imar Planinda”
Degisiklikler, Kamulastirma islemleri V.B. “Ticaret+Konut Alani”’nda kalmaktadir. Emsal:2,50
Bilgiler) . | yapilanma sartlarina sahiptir. Plan notlarina gére uygulama

" | yapilacaktir.

5.4.DEGERLEMESI YAPILAN PROJE
EGER BELIRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKIN DETAYLI BiLGi VE

PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BIR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA

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

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

MALIYET YONTEMI: 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 gayrimenkullin énemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi
kabul edilir.

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

e Analiz edilen gayrimenkulin tirQ 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 faktér olmadigi kabul edilir.

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

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

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

GELIR YONTEMi: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gdére saptanabiliyorsa-
ornegin kirallk konut ya da is yerlerinde- surim bedellerinin bulunmasi igin gelir yonteminin
uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile U(zerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin
belirlenmesinde 6lcit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin silrekli olarak kullanilma olasihidina karsin, bir yapinin
kullanilma suresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve
yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.

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

6.2.DEGERLEME ISLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktor bulunmamaktadir.
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6.3.TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

» OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
- Herhangi bir olumsuzluk gérilmemistir.
> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
- Imar planinda Ticaret+Konut alaninda bulunmasi,
- TEM Otoyolu’na yakin bir konumda bulunmasi,
- Cevresinde markali, rezidans ve avm gibi projelerin bulunmasi,
- Ulasimi kolay bir bélge igerisinde olmasi.

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

Dederlemesi vyapilan tasinmazlar bos arsa niteliinde olup, Uzerinde herhangi bir vyapi
bulunmamaktadir.

Dederlemede, emsal karsilastirma yontemi kullanilmig, bu yéntemle tespit edilen deder “gelir
yontemi” (arsa artik) ile desteklenmistir. Arsa Artik Yontemi, Gelir yontemi altinda incelenmistir.

Dederleme, tasinmazin mevcut durumu goézetilerek yapiimistir. Dederleme konusu 382 ada, 5 sayili
parsel 11.705,92 m?2, 11 sayil parsel 48.297,61 m2, 12 sayili parsel 10.855,46 m2 alanhdir.
Tasinmazlarin imar planinda oldugu Uzere Ticaret+Konut fonksiyonunda, Taks:0,40 Kaks:2,50
yapilanma sartlarinda kullanilacagr distntlmustur.

6.5.DEGER TESPITINE ILiSKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Satilik arsa emsalleri:

Arsa emsalleri segilirken, bdlgede yer alan, bdlge igerisindeki konumu benzeyen (dolayisi ile
ulasilabilirlik ve gérianurlik nitelikleri benzer olan), ayni/benzer imar kosullarina sahip ve site
ve/veya proje gelistirmeye uygun arsalar olmasi kriterleri g6z éninde bulundurulmustur.

1. Y6n Emlak - 0 212 854 05 02

Tasinmaza takribi 1-2 Km uzaklikta, Bahcesehir Ofis Mobilyacilari Sitesini gecince FiI-Side
Projesinin yaninda bulunan, Hosdere Yoluna cepheli, Ticaret+Konut imarli, Emsal:2,5 imar
sartlarina sahip olan 194.000 m2 alanli arsa icin Istenen fiyat 165.000.000 USDdir. (1.537 TL/m?2)

2. Realty World Emlak Ofisi — 0 212 607 01 82

Tasinmaza yakin konumlu, Ticaret+Konut imarli, Emsal: 2,50 imar sartlarinda bulunan 20.000 m2
alanh arsa, 20.000.0000,-$ bedelle satiliktir. (1.808,-TL/m?)

3. Candan Emlak - 0212 853 66 63

Akbati AVM ile karsihikh konumda, Ticaret+Konut alaninda, Hmnax: serbest, dederleme konusu
tasinmazlardan daha dusik emsal yapilanma sartlarina 72.500 m?2 alanh arsa 40.000.000,-$
bedelle satiliktir. 72.304.000 TL (997,-TL/m?)

4. Realty World Nova Emlak — 0 212 669 99 09

Tasinmaza yakin mesafede, ticaret+konut imarli, Emsal:2,5 imar sartlarinda bulunan 125.000 m2
alanh arsa, 100.000.000,-$ bedelle satilik. (1.446,-TL/m?)
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Konut projeleri:

Tasinmazlarin bulundugu boélgeye yakin olan konut projeleri incelenmis ve 6zetlenerek asadidaki
tabloda verilmistir.

PROJELERDEKi 1+1 2+1 3+1 4+1 e
FIYATLAR (TL) (60 m2-0Ort.) |(100 m2-Ort.)|(120 m2-Ort.)|(170 m2-Ort.) ’
DUMANKAYA MODERN

. . 165.000 TL|  265.000TL|  320.000 TL 250.000 TL
VADI PROJESI
DUMANKAYA MODERN

) 135.000 TL|  212.000TL| 305.000TL|  414.000 TL|266.500 TL

PROJESI
Fi-SiDE 135.000 TL 195.000 TL|  375.000 TL 235.000 TL
CROWN RESIDENCE 140.000TL|  200.000TL| 300.000TL|  360.000 TL|250.000 TL
MAXiMOON 110.000 TL 175.000TL|  260.000 TL 181.667 TL
ORT. 137.000TL| 209.400TL| 312.000TL| 387.000TL|261.350 TL

Dederlendirme:

ARSA EMSALLERININ DEGERLENDiRLMESI

Dederleme konusu tasinmazlarin konumlandigi bolgede yapilan piyasa ve emsal arastirmalar
sonucunda; benzer imar yapilanma kosullarina sahip arazilerin 1.400-1.800 TL/m?2 arasinda
degistigi gorulmektedir.

2 numaral emsal tasinmazin, Hosdere caddesine cepheli olmasi sebebiyle birim bazinda deger
nisbeten ylksektir. 1, 3 ve 4 numarall emsaller ise bliyik parsel alanlarina sahip olmalari sebebiyle
nispeten dustk birim dederlere sahiptir. Emsal 3 uzun slireden beri, piyasanin altinda bir dederden
satista olmasina ragmen satis gérmemis olmasi nedeniyle dederlendirmelerde ortalamalara
katilmamustir.

Bolgedeki arazilerin fiyatlarina iliskin beklenti “artmasi” ydnundedir. Bbélge Akbati AVM nin de
acllmasiyla birlikte bolgedeki eksik olan aligveris ve sosyal imkanlar da saglanmis oldugundan
gelismenin daha hizlanmasi beklentisi bunu destekleyen bir unsurdur.

Yukarida tespit edilen hususlar, dederleme konusu 382 ada 5, 11 ve 12 numarali parsellerin arsa
dederinin, imar yapilanma hakki ve fonksiyonu ile konum, biyuklik gibi nitelikleri dogrultusunda
piyasadaki pazarlik paylari da dikkate alinarak 1.500,-TL/m? olarak alinmasinin uygun oldugu
kanaatine varilmistir.

KONUT PROJELERININ DEGERLENDIRLMES]

Bélgede yer alan belli basli, yakin projeler incelenmistir. Cok sayida konut projesi yer almaktadir.
Bu da arzin cokluguna ve satis dederlerinde baskiya sebebiyet vermektedir. Bu sebeple
dederlendiriimesi yapilan bos parsellerin “gelistirme varsayimi ile yapilan deder tespitinde”
kullanilan varsayimlarda ortalama bir deger kullaniimistir.

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

Rapor‘un 6.5. bashgi altinda detaylar verilen emsal ve piyasa arastirmalari dikkate alinarak emsal
karsilastirma ydntemi cercevesinde degerleme konusu parsellerin degeri 1.500,-TL/m? olarak tespit
edilmis olup, bu birim deder esas alinarak hesaplanan toplam arsa dederleri asadida tablo
dizeninde sunulmustur.

Dederlemesi yapilan tasinmazlar, Ticaret +Konut imarli parseller olup Emsal 2,5 yapilanma
sartlarina sahiptir. Raporun 6.5 boliminde verilen emsaller igerisinden 1,2 ve 4 nolu emsal
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asadidaki eslestirme ve ayarlama tablosunda degerlendirilirken 3 no’lu emsalin uzun slireden beri
piyasada ve piyasanin altinda yer almasina ragmen satis gérmemsi nedeniyle dedgerlendirme ve
ayarlama disinda tutulmustur.

EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU

PARSEL NO. 5 11 12 EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 4 EMSAL3
FIYAT (TL) 298.254.000 36.152.000 180.760.000 72.304.000
ALAN (M?) 11.706 48.298 10.855 194.000 20.000 125.000 72.500
iMAR FONKSIYONU TiC.+KONUT [TiC.+KONUT [TiC.+KONU|  TIC.+KONUT TIC.+KONUT TIC.+KONUT TIC.+KONUT
KAKS 2,5 2,5 2,5 AYNI AYNI AYNI AYNI
KONUM ivi DAHA iYi iyi ivi DAHA iYi iyi ivi
SITEYE UYGUNLUK UYGUN UYGUN UYGUN UYGUN UYGUN UYGUN UYGUN
BUYUKLUK KOCUK ORTA KUGQUK BUYUK ORTA BUYUK BUYUK
FiZIKSEL KISITLAMA YOK VAR YOK YOK YOK YOK BiLINMIYOR
DEGERLENDIRME

BIRIM ARSA DEGERI TL/M? 1537 | 1.808 | 1.446 997
ORTALAMA TL/M? 1.597 1.447

Emsal karsilastirma tablosu ile dederlemesi yapilan tasinmazlar ile emsaller karsilastiriimaktadir.
Emsallerin istenen bedeller oldugu disinulerek pazarlik paylari dislinilmus ve tasinmazlarin degeri

asadidaki gibi belirlenmistir.

Dederleme konusu parseller igin asagidaki degerler takdir edilmistir.

BIRIM DEGER SATIS DEGERI
ADA PARSEL ARSA ALANI
TL/M2 TL

382 5 11.706 1.500 17.559.000 TL

382 11 48.298 1.500 72.447.000 TL

382 12 10.855 1.500 16.282.500 TL
TOPLAM 106.288.500 TL
Parsel 5, 11 ve 12 de kendi iglerinde, konum, gérunurlik, buyuklik ve ulasim agisindan

farklilasmaktadir. Parsel 5 ve 12, konum, gorinurlik, ulasim ve blylUklik agisindan birbirine son
derece benzer o6zellikler tasirken Parsel 11, her ikisinden de daha iyi bir konum, goérinurlik ve
ulasim imkanina sahiptir. Parsel 11, daha blylk olmasi nedeniyle de buraya daha etkin ve blylk
bir projenin gergeklestiriimesine imkan tanimaktadir. Buna ragmen 11 parselin igerisinden gegen
yuksek gerilim hatti bulunmaktadir.

11 parselin degerleme calismasinda, igerisinden gegen elektrik direkleri ile ilgili konu, tasinmazin
konum olarak (ana caddeye cephe almasi ve ana caddeden gorlnurlaganin digerparsellerden
daha yuksek olmasi, Akbati Projesinin hemen vyaninda) ve projeye uygunluk agisindan
digerlerinden (5 ve 12 parsel) daha blylk olmasi nedeniyle daha etkili bir proje olusturma
kabiliyetine sahip olmasi konular birilikte ele alinmis ve birbirini dengeledigi dustnilmus
oldugundan deger tim 3 parsel icin de ayni tutulmustur.

6.6.2. MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPiTI

Gelir ydntemi cercevesinde yatinm maliyetine ydnelik yapilan hesaplamalarda maliyet yéntemi
dolayli olarak kullanilmistir. Bu hesaplamalar asadida 6.6.3 bolimiinde anlatilmaktadir.

6.6.3. GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPITI

Emsal karsilastirma yontemi ile tespit edilen dederin test edilmesine yoénelik olarak; parseller
tizerinde Mer'i Imar Plani yapilanma hakki ve fonksiyonu dogrultusunda gelistiriimesi olasi projenin
satis hasilatindan yatirnnm maliyeti ve girisimci kari indirilmek suretiyle gelir yontemi (arsa artik) ile
arsa degderleri tespit edilmistir.
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Deder tespit edilirken, arsa Uzerinde, en etkin ve verimli kullanimina uygun bir proje varsayimsal
olarak gelistirilmistir. Gelir yéntemi (arsa artik), cercevesinde yapilan varsayim ve hesaplamalar
asadida sunulmustur.

Varsayilan Proje konsepti:
Varsayimsal projenin, site konseptinde, birgok bloktan olusan bir konut sitesi olabilecegi
distntlmektedir.

Yapilasma miktar :
382 ada, 5, 11 ve 12 nolu parseller, imar durumu dikkate alinarak;

e Projenin toplam insaat alani igin Emsal: 2,5 yapilanma hakki alinmistir.

e Emsale dahil olmayan, bodrum katlar, yangin merdivenleri v.b. gibi alanlarin emsale dahil
alanlarin yaklasik % 20’si oraninda insaat alanina sahip olacagi 6ngo6rilmistiir. Emsale
dahil ve dahil olmayan alanlarin toplami, toplam ingaat alani olarak belirtilmistir.

Maliyet Varsayimlari

e Proje yapi maliyeti hesaplamalarinda, 2012 yili Bayindirlik ve Iskan Bakanhigi Yapi
Yaklasik Maliyetlerinden 4B yapi sinifi, 695 TL/m?2 birim deder esas alinmistir.

e Gelistirme maliyeti eklenmistir. Bu maliyet, site konseptinde gelistirilecedi
varsayilan projede, gevre dizenlemesi, arsa ici ve digi altyapilar, danismanlik v.b.
ek maliyetlerin toplami olup, toplam yapi maliyetinin % 20’si olarak 6ngoridlmustar.

Gelir tahminleri
o Uzerine yapilacak binalarin ticaret + konut fonksiyonlu olarak kullanilacagi disinilerek
gelir hesaplamasi yapilmistir. Satis rakami tahmini, bélim 6.5'te detaylarn verilen konut
projelerine yénelik emsal ve piyasa arastirmalari dogrultusunda verilmistir.

PROJELERDEKi
BiRiM FiYATLAR e 2 ex) S ORT.
TL/m? (60 m2-Ort.) |(100 m2-Ort.) [(120 m2-Ort.) |(170 m2-Ort.)

DUMANKAYA MODERN

VADI PROJESI 2.750TL 2.650TL 2.667TL OTL| 2.689TL
DUMANKAYA MODERN

PROJESI 2.250TL 2.120TL 2.542TL 2.435TL| 2.337TL
Fi-SiDE 2.250TL 1.950 TL 3.125TL OTL| 1.831TL
CROWN RESIDENCE 2.333TL 2.000TL 2.500TL 2.118TL| 2.238TL
MAXiMOON 1.833TL 1.750 TL 2.167TL OTL| 1.438TL
ORT. 2.283TL 2.094TL 2.600 TL 2.276TL| 2.313TL

Emsallerin dederlendirilmesi yapilirken, varsayimsal bir projeden hareket edilmesi nedeniyle emsal
karsilastirma ve deder ayarlama prensipleri uygulanmamis sadece genel bir kanaat olusturulmak
amaclyla incelenmistir. Incelenen projelerde satis fiyatlarinin 2000-2600 TL/m2 aralifinda
cesitlenmektedir.

Hesaplamalarda gelir tahminleri yapilirken dederin, satilabilir emsal tizerinden 2000-2500 TL/m2
araliginda olabilecedi distnulerek 2.250 TL/m2 olarak 6ngoérilmustur.
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Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda gelir yontemi (arsa artik) ile yapilan hesaplamalar

asadida sunulmustur.

ADA 382
PARSEL 5 11 12
ALAN M? 11.706 48.298 10.855
KAKS 2,50 2,50 2,50
EMSAL ALAN (m?) 29.265 120.744 27.139
ARTTIRILMIS ALAN ORANI 20% 20% 20%
ARTTILRILMIS ALAN (m?) 35.118 144.893 32.566
TOPLAM iNSAAT ALANI (m?) 35.118 144.893 32.566
MALIYETLER

TOPLAM iNSAAT ALANI (m?) 35.118 144.893 32.566
BIRIM INS.MAL. (TL/m?) 695 695 695

YAPI MALIYETI (TL) 24.406.843 | 100.700.517 | 22.633.634
DIGER MALIYETLER ORANI 20% 20% 20%

DIGER MALIYETLER (TL) 4.881.369 | 20.140.103 | 4.526.727
TOPLAM MALIYET (TL) 29.288.212 | 120.840.620 | 27.160.361
BIRIM MALIYET (TL/M?) 834 834 834
GELIRLER

SATILABILIR EMSAL ALAN (M?) 29.265,00| 120.744,03| 27.138,65
BiRiM SATIS DEGERI (TL/M?) 2.250 2.250 2.250
TOPLAM SATIS HASILATI (TL) 65.846.250 | 271.674.056 | 61.061.963
DEGERLEME

TOPLAM SATIS HASILATI (TL) 65.846.250 | 271.674.056 | 61.061.963
GELISTIRICI KAR ORANI 25% 25% 25%
GELISTIRICI KARI (TL) 16.461.563 | 67.918.514 | 15.265.491
YAPIM MALIYETI (TL) 29.288.212 | 120.840.620 | 27.160.361
ARSAYA KALAN DEGER (TL) 20.096.476 | 82.914.922|18.636.111
ARSA BiRiM DEGERI (TL) 1.717 1.717 1.717
Gelir yo6ntemi ile vyapilan hesaplamalara gore; arsa dederleri 1.717,-TL/m2 olarak

hesaplanmaktadir.

6.7.KiRA DEGERI ANALiIZI VE KULLANILAN VERILER

Dederleme konusu parseller ile ilgili kira degeri analizi yapilmamistir.

6.8.GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALizi

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.
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6.9.BOS ARAZI VE GELiSTIRILMiIS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR iILE ULASILAN SONUGLAR

Dederlemesi yapilan tasinmazlar Gzerinde herhangi bir proje gelistirme s6z konusu dedildir. Bos
arsa dederi nihai deder takdirinde verilmistir.

6.10. EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

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

6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

S6z konusu parseller lzerinde herhangi bir yapi mevcut olmadigindan miuisterek veya boliunmus
kisimlari bulunmamaktadir.

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

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu dedildir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi
7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALizi SONUCLARININ

UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
ACIKLAMASI

Deder tespitinde, EMSAL KARSILASTIRMA ve GELIR (arsa artik yéntemi) ydntemleri kullanilmistir.
Arsa artik yontemi Gelir Yontemi altinda incelenmistir. Farkli yontemler ile elde edilen dederler
asadidaki gibidir.

Emsal Karsilas. . U . Ortalama
ADA | PARSEL ARS(AMAZ;AN' Y('jnterr§1i ; Ge"r\;‘intem' Deger
TL TL
382| 5 11.706 17.559.000|  20.096.476|  18.827.738
382 | 11 48.298 72.447.000|  82.914.922|  77.680.961
382 | 12 10.855 16.282.500|  18.636.111|  17.459.305
TOPLAM | 70.859 | 106.288.500| 121.647.509| 113.968.004

Emsal Karsilastirma Yontemi ile tespit edilen dederler, gelir yontemi ile desteklenmis ve her iki
yontemle tespit edilen dederin birbiri ile uyumlu oldugu gorilerek, nihai deder takdirinde iki
yontemle tespit edilen dederin ortalamasi alinmistir.

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

NiCIN YER

Asgari bilgilerden Rapor‘da verilmeyen herhangi bir sey yoktur.

7.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRiLiP GETIRIiLMEDIGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iIziN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederleme konusu parseller lizerinde herhangi bir yapi mevcut degildir.

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

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin lzerinde ipotek bulunmaktadir. Tasinmazlar Garanti Koza Akis
Adi Ortakhigi sirketine ait olup, ipotekler, yatirrm amaciyla alinmis kredilerden dolayr konmustur. Adi
ortaklhidi olusturan sirketlerin her biri kendi hissesi Gzerindeki ipotekten mesul olup, bu durum kredi
sOzlesmesinde acikga belirtiimektedir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teblidi’'nin, 25.madde “m” bendi uyarinca, (Ek:
Seri: VI, No:26 sayili Teblig ile) “Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar Portfoylerine ancak Uzerinde
ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin dederini dogrudan ve 6nemli 6lciide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ile
gayrimenkul Uzerindeki haklari dahil edebilirler. Bu hususta, bu Tebligin 34 {lincii maddesi
hiikiimleri saklidir.” Denmektedir.

Ayni tebligin, Teminat Verebilme basligi altindaki, 34. Maddesinde ise “Kat karsiligi ve hasilat
paylasimi yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz
veya duslk bedel karsiligi ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi
halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféoylinde bulunan gayrimenkuller
Uzerine ipotek veya sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkindlir. Ayrica gayrimenkullerin,
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gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu
islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirnmlar icin kredi temini amaciyla
portfoydeki varhklar iizerinde rehin ve diger sinirhi ayni haklar tesis edilebilir” hilkm( yer
almaktadir.

Bu durumda tasinmazlarin 34. Maddede ongérilen hikim kapsaminda dederlendirilerek GYO
portféyline alinmasinda, Sermaye Piyasasi Mevzuati hiklmleri cercevesinde engel bulunmadigi
kanaatine varilmis ve GYO portfoyld’ne, sahip oldugu hisse oranina karsilik gelen dederle alinmasi
uygun gorilmistiir.
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8. SONUC

8.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUGC CUMLESI

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

8.2. NiHAI DEGER TAKDIRi
8.2.1. SATIS DEGERI TAKDIiRi

Emsal Karsilastirma Yontemi ile tespit edilen dederler, gelir yontemi ile desteklenmis ve her iki
yontemle tespit edilen dederin birbiri ile uyumlu oldugu gorilerek, nihai deder takdirinde iki
yontemle tespit edilen dederlerin ortalamasi alinmistir.

. SATIS DEGERI | SATIS DEGERI sl
ADA PARSEL SFLSASI\Z ARSAMﬁLAN' KDV THLAR|(; KDV TDLAHlL KIID)\EGHiRRli c
usD
382 5 TAM 11.705,92 | 18.827.738| 22.216.731| 10.415.876
382 11 TAM 48.297,61| 77.680.961| 91.663.534| 42.974.641
382 12 TAM 10.855,46 | 17.459.305| 20.601.980| 9.658.832
TOPLAM 70.858,99 113.968.004 | 134.482.245 | 63.049.350
382 5 1/4 2.926,48| 4.706.934| 5.554.183| 2.603.969
382 11 1119/3200 16.889,07 | 27.164.061| 32.053.592| 15.027.695
382 12 1/4 2.713,87| 4.364.826| 5.150.495| 2.414.708

AKiS GAYRIMENKUL YATIRIMI A.S. HiSSE DEGERI

TOPLAMI

Dederleme konusu taginmazlarin tamaminin dedgeri KDV Harig;

36.235.822

42.758.270

20.046.372

113.968.004,-TL (Yiizoniicmilyondokuzyiizaltmissekizbindoért Tirk Lirasi1) olarak takdir

edilmigstir.

AKIS Gayrimenkul Yatinmi A.S. hissesine diisen deer KDV Haric;

36.235.822,-TL (Otuzaltimilyonikiylizotuzbesbinsekizylizyirmiiki,-Tiirk Lirasi) olarak takdir
hesaplanmistir.

*(15.10.2012 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satig kuru 1,8076.-TL'dir).

SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Ozgiin BEKAR

SPK LISANS NO:400425

Sehir Plancisi

Genel Muadur

GOREVLI DEGERLEME UZMANI
Nazen TOMEN

SPK Lisans NO:400645
Yik.Mimar

Dederleme Uzmani

(\\ e 4

¥ L
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