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1. RAPOR OzZETI

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

BINA, TAMAMI KAT MULKIYETINE GEGMIS
DURUMDADIR.

DEGERLENEN TASINMAZIN KISA
TANIMI

Istanbul Ili, Esenyurt Ilgesi, Kapadik Mahallesi, 383
ada 3 parsel sayili 50.838,04m?2 alanli arsa lzerinde
gelistirilmekte olan Akbati Projesi.

Alsveris merkezi ve rezidans konutlardan
olusmaktadir. 1 alisveris merkezi (A blok), ve 2 konut
blogu (B ve C blok) olmak Uzere toplam 3 blok vardir.

Toplam 837 adet bagimsiz béliimden olusan projede,
487 adet bag.bél. Dikkan ve depo niteligine sahip
iken (A Blok), diger iki blogun toplaminda 350 adet
konut nitelikli badimsiz  bolim  bulunmaktadir.
Konutlarin Akis GYO A.S. milkiyetinde yer alan 345
adeti igin deger tespiti yapilmis olup, 5 tanesinin tapu
devri yapildigindan degerleme disi tutulmustur.

TASINMAZIN IMAR DURUMU

Rapor konusu tasinmaz 12.11.2010 tescil tarihli
Esenyurt 2. Etap 1/1000 &lgekli uygulama Imar
Planinda” “Ticaret+Konut Alani” nda kalmaktadir.
Emsal:2,50 vyapilanma sartlarina sahiptir. Plan
notlarina gore uygulama yapilacaktir.

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

GELIR  YONTEMI, MALIYET YONTEMI, EMSAL
KARSILASTIRMA YONTEMI

DEGERLEME TARIHI

11.10.2012

TESPIT EDILEN DEGER,
(A, B ve C bloklari mevcut tamamlanma
seviyesine gbre)

Degderleme konusu AKBATI PROJESININ degeri, KDV
Harig toplam;

687.606.853-TL
(Altiyiizseksenyedibinaltiyiizaltibinsekizyiizelliiig
-Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.
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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 iLiSKiN
BiLGi

: 19.11.2012

: 2012_300_21

: 11.10.2012

: 03.10.2012

: 2012_300_18.-31

: Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Dizenlemeleri

kapsaminda GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
portféyd icin hazirlanmistir.
Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
12.08.2001 tarih ve 24491 sayilli Resmi Gazete'de
yayimlanan Seri:VIII No:35 Teblig’inin ekinde belirtilen
bilgileri asgari olarak icerecek sekilde hazirlanmistir.

: Istanbul ili, Esenyurt Ilgesi, Kapadik Mahallesi, 383 Ada
3 Parsel Sayili 50.838,04m2 Alanli Arsa ve (izerinde
bulunan AKBATI ALISVERIS MERKEZININ giincel piyasa
rayic degerinin tespiti.

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

Ozgiin BEKAR

SPK Lisans No: 400425
Sehir Plancisi

Genel Mudur

: Daha 6nce dederlemesi yapilmistir.

e 19.01.2012 tarihli, 2012 300 01 06 nolu
raporda, projenin; mevcut insaat seviyesine gére
dederi: 689.953.489-TL (KDV Harig),
tamamlanmis olmasi durumundaki dederi ise
693.925.596-TL (KDV haric) olarak
hesaplanmistir.

16.08.2011 tarihli, ve 09/12/2011 revize
tarihli, 2011_300_03_06 nolu raporda,
projenin; mevcut insaat seviyesine gére dederi:

604.671.333-TL (KDV Harig), tamamlanmis
olmasi durumundaki dederi ise 648.612.357-TL
(KDV harig) olarak hesaplanmistir.
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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.

Kisikli Mah. Alemdad Cad. Masaldan is Merkezi A
Blok Zemin Kat USKUDAR / ISTANBUL

: AKIS Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

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

Istanbul Ili, Esenyurt Ilcesi, Kapadik Mahallesi, 383

Ada 3 Parsel Sayili 50.838,04m2 Alanh Arsa ve

Uzerinde bulunan AKBATI ALISVERIS MERKEZi’nin
glincel piyasa rayic degerinin tespiti ve sermaye
piyasasl mevzuatl geredince, dederleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar" c¢ercevesinde
dederleme raporunun hazirlanmasi. Musteri
tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir.
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4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

ISTANBUL iLi
Istanbul 1Ili, kuzeyde Karadeniz, doduda Kocaeli

Siradadlar’nin  yiksek tepeleri, gineyde Marmara
Denizi ve batida ise Ergene Havzasi su ayrimi gizgisi ile
sinirflanmaktadir. Istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara
Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa Kitasi'ni
birbirinden ayirmakta ve Istanbul Kentini de ikiye
bélmektedir.
Il alani, idari bakimdan dodu ve giineydogudan
Kocaeli'nin Karamirsel, Gebze, Merkez ve Kandira
Ilgeleriyle, giineyden Bursa’nin Gemlik ve Orhangazi
Ilgeleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu Cerkezkdy ve Saray Ilgelerinin yani sira, Kirklareli‘'nin
de Vize Ilgesi topraklariyla gevrilidir.
Istanbul niifusunun;
e Ekim 2000 sayim sonuglari itibariyle 67.803.927 kisilik Tirkiye nifusu icinde 10.018.735 kisi ile
%15 dir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin kisi, 2000-2010 déneminde
yilda ortalama 431.171 kisi artis gostermistir. Bu sonuca gore Tlrkiye geneline bakildiginda
Istanbul'un barindirdidi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu &énem acikca gérilmektedir.
1997 ve 2000 yillari arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik bilyiime oran %2.83'tir. Daha
dnceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin %3.45 olarak gergeklesmesi ve bu
oranin bir kisminin goéglerden kaynaklanmasina karsin nifus artis oraninin  distigu
gozlenmektedir. Bunun sebepleri Turkiye genelindeki niifus artis hizinin (dogurganlik orani)
dismesi ve gogln yavaslamasidir.
Aralik 2007 sayim sonuglari itibariyle 70.586.256 kisilik Turkiye nifusu iginde 12.573.836 Kkisi ile
%17.8 dir.
2010 sayim sonuglan itibariyle 73.722.988 kisilik Tarkiye nufusu iginde 13.120.596 kisi ile
%17.7’e olarak saptanmistir. 2010 yilinda Istanbul’'un niifus artis orani %4,90 olmustur. Nifus
artis hizi artmakta olup, 2000 yilinda ortalama %?2.88, 2005 yilinda ise % 2.5, 2010 yilinda ise
% 4,90 olmustur. Toplam nifus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nifusu, 135.089 da (%
1,02) kirsal nifusudur. 2010 yili verilerine gére incelendiginde en ylksek niifusa sahip ilcesi
Bagcilar, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %
64,66's1 (8.571.374) Avrupa Yakasi; % 35,33'U de (4.684.311) Anadolu Yakasinda yasmaktadir
2011 sayim sonuglan itibariyle 74.724.269 kisilik Turkiye nufusu icinde 13.624.240 Kkisi ile
%18.2’e olarak saptanmistir. 2011 yilinda Istanbul’un niifus artis orani %3,8 olmustur. Nifus
artis hizi artmakta olup, 2000 yilinda ortalama %?2.88, 2005 yilinda % 2.5, 2010 yilinda
% 4,90, 2011 yilinda ise % 3,8 olmustur. Toplam nifus icerisinde 13.483.052 (% 98,93) kent
nifusu, 141.188 da (% 1,03) kirsal nifusudur. 2011 yili verilerine gore incelendiginde en
ylksek nitifusa sahip ilgesi 746.650 kisi ile Bagcilar, en az niifusa sahip ilgesi ise 13.883 kisi ile
Adalar olmustur. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 61,06 (8.319.273) Avrupa Yakasi; %
38,93't de (5.304.967) Anadolu Yakasinda yasmaktadir.
Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak lizere toplam 39 ilcesi vardir. Bunlar:
Adalar, Arnavutkoy, Atasehir, Avcilar, Badcilar, Bahcgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa,
Besiktas, Beylikdlizli, Beyodlu, Bliylikgcekmece, Beykoz, Catalca, Cekmekody, Esenler, Esenyurt, Eylp,
Fatih, Gaziosmanpasa, Glingoren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kigclkcekmece, Maltepe, Pendik,
Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve
Zeytinburnu’dur.
Turkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, nifus varhi§i acisindan da llkenin en énemli ili
durumundadir.

TN L 0AR S RARI HARSTAS
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ESENYURT iLCESi

Esenyurt, Istanbul'un Biyilikcekmece ilgesinin semtlerinden biriyken, 2008 yilinda Kiragc 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,
Glzelyurt Mahallesi, Cumhuriyet Mahallesi, Ardiglievier Mahallesi, Yenikent Mahallesi, Yesilkent
Mahallesi ve Merkez Mahallesi olmak tzere yirmi mahalleden olusmaktadir.

Ilcede 13 saghk oca§ 1 devlet hastanesi 1 kizilay hastanesi ve 1.000.000. m2 sehir parki
bulunmaktadir. Ilcede giivenlik 1 haziran 2009 itibariyle polis teskilatina gegmistir. Emniyet midirligu
binasi hazirlanmistir. Esenyurt'un ylzolcima 2.770 hektardir ve 1989 yilinda belediye olma niteligi
kazanmistir.

Esenyurt yerlesim yeri biitiinii, Marmara bélgesinin Trakya alt bdlgesinde, istanbul Metropolitan alan
sinirlart  igerisinde yer almaktadir. Bu bélgenin dodusunda Kuiglkcekmece Goll, batisinda
Blylkgekmece, kuzeyinde Hosdere kdéyl ve TEM Karayolu, glineyinde Firuzkdy ve E-5 Karayolu
bulunmaktadir. Ilge niifusu 450.000 olarak belirlenmistir. Esenyurtun 2011 yili adrese dayali sayimina
gore nifusu toplam 500.027 kisi olup bunlarin 256.793 0 erkek, 243.234 ( ise kadain olarak tespit
edilmistir

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

2009 ve 2010 yili, ekonomik gdstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar dnemli belirleyiciler
olmustur. ABD finans sistemi kaynakli olarak kuresel finansal krizin etkileri devam etmektedir.
Tiirkiye Orta Vadeli Programi: 2012 yilinda blyime hizinin ylizde 3,2, 2013 yilinda ylzde 4, 2014 ve
2015 yillarinda ise ylzde 5 olmasi beklenmektedir.

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

Y1l sonunda cari islemler aciginin ytzde 7,3'e disecedini, 2015 sonunda ylizde 6,5'lik bir cari islemler
acigi ile donemin tamamlanacadi 6ngérilmektedir.

Odemeler Dengesi: Merkez Bankasi Odemeler Dengesi 2012 yili 2. ceyrek raporunu yayinladi
Ihracatta kriz sonrasi dénemde baslayan iliml ve istikrarli artis siireci 2012 yilinin ikinci geyredinde de
devam etmistir. 2011 yilinin sonlarinda Avrupa Birligi (ilkelerinde derinlesen finansal kriz, Tirkiye'nin en
blyuUk ihracat pazari olan AB’ye yapilan ihracatin hiz kesmesine neden olmustur. Buna karsilik,
Tarkiye'nin ihracatta bolgesel ve sektorel bazda cesitliligi artirabilmis olmasi, Avrupa Birligi Glkelerindeki
talebin zayif seyrinin ihracattaki olumsuz etkisini sinirlandirmistir.

Ihracattaki istikrarli artisa karsin ithalattaki yavaslama sonucunda dis ticaret dengesinde gériilen
iyilesme cari acigin daralmasinda belirleyici olmustur. Odemeler dengesi tanimlamasina gére yillik dis
ticaret agigi, 2012 yilinin ikinci geyredinde bir énceki yilin ayni donemine gore ylizde 5,8 oraninda
daralmigtir. Bu dénemde yillik dis ticaret acigi 77,1 milyar ABD dolar diizeyinde gergeklesmis, boylece
2012 yili ikinci yarisinda dis ticaret aciginin kapanma egilimi devam etmistir. (TCMB-Odemeler Dengesi
2012 2. CGeyrek)

Kapasite Kullanim Orani:Eylil ayi, imalat sanayi genelinde kapasite kullanim orani, gegen yilin ayni
ayina goére 2,2 puan azalarak yuzde 74,0 seviyesinde gergeklesmistir.

Agirlikh Agirlikh Agirlikh Agirlikh Agirlikh Agirlikh
Aylar Aylar Aylar Aylar Aylar Aylar

Ortalama Ortalama Ortalama Ortalama Ortalama Ortalama
2007-01 77,9 2008-01 77,9 2009-01 61,6 2010-01 68,6 2011-01 74,6 2012-01 74,7
2007-02 77,3 2008-02 78,0 2009-02 60,9 2010-02 67,8 2011-02 73,0 2012-02 72,9
2007-03 80,3 2008-03 76,9 2009-03 58,7 2010-03 67,3 2011-03 73,2 2012-03 73,1
2007-04 80,5 2008-04 78,6 2009-04 59,7 2010-04 72,7 2011-04 74,9 2012-04 74,7
2007-05 80,8 2008-05 79,2 2009-05 64,0 2010-05 73,3 2011-05 75,2 2012-05 74,7
2007-06 81,7 2008-06 80,3 2009-06 67,5 2010-06 73,3 2011-06 76,7 2012-06 74,6
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2007-07 82,0 |2008-07| 798 |2009-07| 67,9 |2010-07| 744 |2011-07| 754 |2012-07| 7438
2007-08 79,6 |2008-08| 80,0 |2009-08| 689 |2010-08| 73,0 |[2011-08| 76,1 |2012-08| 743
2007-09 80,8 |2008-09| 773 |2009-09| 680 |2010-09| 735 |2011-09| 762 |2012-09| 74,0
2007-10 81,6 |2008-10| 758 |2009-10| 682 |[2010-10| 753 |2011-10| 77,0 |2012-10
2007-11 80,8 |2008-11| 71,8 |2009-11| 69,8 |2010-11| 759 |[2011-11| 769 |2012-11
2007-12 79,2 |2008-12| 649 [2009-12| 67,7 |2010-12| 756 |2011-12| 755 |2012-12

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

Turkiye'ye yonelik not artirimiyla ilgili aciklama yapan Fitch, Tirkiye'de uzun vadeli makro-finansal
risklerin hafiflemesi, nispeten zengin ve gesitli ekonomik yapi, azalan i¢ borg yikl ve kuvvetli banka
sistemi sebebiyle boyle bir artinmin gerceklestirildigini duyurdu.

Fitch disinda ikinci bir kredi derecelendirme kurulusundan da not artirimi durumunda Turkiye'ye yabanci
yatirimin artacadi ve yatinmin deder kazanacagi 6ngortlmektedir

Yapi izin istatistikleri:

2012 1. Dénem: 2012 yilinin ilk Gg ayinda bir 6nceki yilin ilk (i¢ ayina gore belediyeler tarafindan Yapi
Ruhsati verilen yapilarin ylizélcimiinde % 19,7, dederinde % 34,7, daire sayisinda % 5,0 oraninda artis
olurken, bina sayisinda % 10,1 dlsts olmustur.

2012 yilinin ilk Gg ayinda Yapi Ruhsatina gore yapilarin yizélgimia 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 Yapi Ruhsati, Ocak- Haziran aylar toplami
Bir Onceki Yilin ilk Bir Onceki Yilin ilk
Ug Ayina Gére Alt1 Ayina Gére

Géstergeler Degigim Orani (%) Gostergeler Degigim Orani (%)
2012 2011 2010 2012 201 [ 2012 2011 2010 | 2012 2011
Bina Sayisi 15237 16 942 22218 10,1 -237 | | BinaSayisi | 47299 43632 50805 | 84| -143
Yiiz8lglmi (m?) 25 535 954 21328705 24437 228 197 127 Yizélglimi (m?) 72176471 52674 678 60451 484 70 -128
Deger (TL) 17613883751 13079527913 13814 687 701 U7 53 Deger (TL) 49615698592 33322512025 34 258 065 045 489 27
Daire sayist 116 684 111150 128 519 50 -135 | | Daire sayist 348 226 276 327 308 008 264 -103

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

2012 yihinin ilk alti ayinda Yapi Ruhsatina gore yapilarin ylzélgima 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 gerceklesmistir

Kentsel Doniisiim: 35 ilde baglatilan kentsel dénlisim projeleri insaat sektérini ve boyadan
cimentoya, yalitimdan cama kadar 120 alt sekt6éri olumlu etkileyecedi 6ngérilmektedir.
Kentsel dénisim ile birlikte 400 milyar dolarlik ekonomi yaratmasi beklenmektedir.

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

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

Kaynakga-TCMB, TUiK, DPT, TUSIAD, OECD, GYODER, GMTR
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGiLER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI, VE KONUMU,

Degderlemesi yapilan tasinmaz, Istanbul Ili, Esenyurt Ilcesi, Sanayi Mahallesi igerisinde, Hosdere
Esenyurt Yolu ile TEM Otoyolu arasinda kalan alanda yer almaktadir. Tasinmazlarin gineyinde 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 Residans ile Esenkent bdlgesi icerisinde yer alan konut amacgl siteler yer almaktadir.
Tasinmazin dodu bolgesinde yer alan sitelerden bazilari; Erguvan Evleri, Kamelya Evleri, Orkide Evleri,
Menekse Evleri, Parkway AVM, Sarmasik Evleri, Ragnum Elitkent Sitesi, Defne Evleri .

Dederleme konusu 383 ada 3 sayili parsel yaklasik bir kare seklinde, TEM Otoyoluna ve Dodgan Arasli
Bulvarina cepheli konumdadir.

Dederleme konusu tasinmazin kuzey, bati ve kuzey-dogu yoniinde Akkoza Projesi yer almaktadir.
Tasinmaza halihazirda toplu tasima araclari ve 6zel araglarla ulasim mimkin olmaktadir.

Tasinmazlara ulasabilmek igin TEM Otoyolu Bahgesehir-Esenkent sapagindan sapmak sureti ile ulasilan
Esenkent-Bahgesehir yolunu takiben takribi 1100 metre sonra sol tarafta bulunan Sileyman Demirel
Caddesine sapilarak takribi 1000 metre sonra Akkoza Projesi ve bitisiginde dederleme konusu parsellere
ulasmak mimkin bulunmaktadir.

TASINMAZIN MERKEZLERE KUSUCUSU UZAKLIKLARI (KUS UCUSU)

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

Degerlemesi yapilan tasinmaz, Istanbul ili, Esenyurt Ilcesi, Kapadik Mahallesi, 383 ada 3

saylill parseldir.

S6z konusu parsel Istanbul Biiyliksehir Belediye Meclisinin 12.11.2010 tarih ve 2573 sayi ile
onayladi§i Esenyurt 2. Etap 1/1000 &lcekli Uygulama Imar Plani icerisinde Emsal:2,50
Ticaret+Konut alaninda kalmaktadir.

Dederleme konusu parsel lGzerinde 1 adet alisveris merkezi ve 2 adet konut blogundan olusan bir
proje yer almaktadir. A (Alhsveris Merkezi ve Garaj Katlari Bloku), B (Mavi Konut Bloku) ve C
(Yesil Konut Bloku).

Projenin tamaminda 350 adet konut ve 487 adet dikkan+depo bulunmaktadir. Toplam bagimsiz
bélim adeti 837 adettir. Insaat alani ruhsata ve iskan belgelerine gére 746.770 mz2dir.
(iskandakini belritelim) Bagimsiz bolim yapisi belediyedeki onayli projesinde belirtilmis olup
tapuda da 08.10.2012 tarihinde kat mulkiyeti olarak tescil edilmistir.

Proje, genis bir alisveris merkezi blogu (A blok) ve bu blok tzerinden ylkselen 2 adet (B ve C
bloklar ) cok katli konut blogundan olusmaktadir.

Alisveris merkezi (A blok) toplam insaat alani 185.032 m2 ,

Konutlarin (B ve C blok) toplam insaat alani ise 61,738 mz2dir.

A blok, alisveris merkezi blogudur. “AKBATI ALISVERIS MERKEZi” adiyla 15 Eyliil 2011 tarihinde
kullanima acgilmistir.  Tasinmazin tamamina (konut bloklarina ait otoparklar da dahil) ait
otoparklar ile birlikte tanimlandiginda, 4 bodrum+zemin+3 normal kattan olusmaktadir.
Alisveris merkezi adirlikh olarak 1.bodrum kat+zemin kat+3 normal kata yayillmis olmakla
birlikte, 2., 3., ve 4.bodrum katlara yayilmis kiralanabilir nitelige sahip depolar mevcuttur.

B blok ruhsata goére; 4 bodrum+23 kat olmak Uzere toplam 27 katlidir. Konut agisindan, zemin
+21 normal konut katindan olugmaktadir.

C blok ruhsata gore; 4 bodrum+13 kat olmak Uzere toplam 17 katlidir. Konut agisindan
zemin+11 normal konut katindan olusmaktadir. Konut agisindan, zemin +21 normal konut
katindan olugsmaktadir.

Konutlarin %86 si satilmis olmakla birlikte heniiz tapu devri sadece 5 adet bagimsiz bélim igin
yapilmis, digerleri yapilmamistir. Konutlarda teslim sekli beyaz esyali olarak yapilacaktir.

Projede insaat tamamlanmis durumdadir. Alisveris merkezi insaati ise daha dnce tamamlanmis
olup, 6.12.2011 tarihinde A blok B ve C bloklar igin ise 22.08.2012 tarihli, igin alinmis yapi
kullanma izin belgesi (iskan), vardir.

Projenin kat irtifaki, 08/09/2011 tarihinde, kat mulkiyeti ise 08.10.2012 tarihinde ilgili Esenyurt
Tapu Sicil Mudirligu’nde kurulmustur.

Dederleme konusu parsel diz bir topografya lizerinde yer almaktadir.
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A blok :

4 adet bodrum kat, zemin kat ve 3 normal kattan meydana gelmektedir. Alisveris merkezi, agirlikli

olarak 1.bodrum kat, zemin kat , 1.kat ve 2.katta yer almaktadir.

e 1.bodrum katta 1 tane, zemin katta 2 tane ve 1.katta 1 tane olmak Ulzere toplam 4 adet GIRIS
mevcuttur.

e A Blok igerisinde toplam 487 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir. Bagimsiz bolim listesi EK
2'de verilmistir.

e Aligveris merkezi kiracilari arasinda, MIGROS, KOCTAS, TEKNOSA, ana kiracilar olarak yer
alirken, Boyner, Zara, LC Waikiki, gibi birgok taninmis marka da bulunmaktadir.

A - ALISVERiS MERKEZi VE GARAJ KATLARI BLOKU
BAGIMSIZBOLUM  ORTAK TOPLAM

KATLAR ALAN TOPLAMI  ALANLAR iNSAAT ALANI BAG'BQL' NITELIK
M2 MR M ADETI
4. BODRUM KAT - P3 KATI (-17.00) 2.369 34.448 36.817 162 DEPO
3. BODRUM KAT - P2 KATI (-13.90) 299 17.272 17.571 18 DEPO
2. BODRUM KAT - P1 KATI (-10.75) 2.572 33.120 35.692 41 DEPO+DUK.
1. BODRUM KAT HiPERMARKET (-6,90) 23.406 6.564 29.970 45 DUKKAN
2. BODRUM ASMA KAT (-2,90 VE -3,47) 1.694 189 1.883
ZEMIN KAT - ALT CARS| KATI (+0,10) 18.648 9.376 28.024 100 DUKKAN
1. KAT-UST CARSI KATI (+5,35) 16.966 7.816 24.782 91 DUKKAN
2. KAT-EGLENCE KATI (+10,60) 5.295 2.998 8.293 29 DUKKAN
3. KAT-EGLENCE KATI & MEKANIK KAT (+16,55) 1.221 779 2.000 1 DUKKAN
TOPLAM 72.470 112.562 185.032 487

1.Bodrum katta; o
o 1 adet AVM GIRISI vardir.

o Bu katta yapi market ve hipermarket yer almakta olup
o diger bolimler magdazalardan olusmaktadir. .

Zemin katta;
o 2 adet AVM girisi vardir.

o Buylk madaza ve diger magazalardan olusmaktadir.

1.Normal katta;
o 1 adet AVM girisi vardir.

o Blylk magaza ve diger magazalardan olusmaktadir
2. Normal kat ve 2. Normal kat- asma katinda
o sinema bu katta yer almaktadir. 3.777m?2 alana sahip olan sinema béliminde toplam
1,524 koltuklu 9 adet sinema salonu bulunuyor. Cafe ve pop corn satis noktalari var.
AVM igerisinde musteri kullaniminda 2 adet asansér bulunmaktadir.
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B blok:
e MAVI KONUT BLOGU olarak isimlendirilmistir.
e Zemin kat ve 21 normal kattan meydana gelmektedir.
e B Blok igerisinde toplam 152 bagimsiz bolimden olusan konutlar yer almaktadir.
Bagimsiz bolim listesi EK 2 de verilmistir.

B - MAVi KONUT BLOKU

BAGIMSIZ BOLUM  ORTAK . TOPLAM e o
KATLAR ALAN TOPLAMI  ALANLAR INSAAT ALANI . NITELIK
M2 M M ADETI
KONUT GIRISi KATI 1 (+0,10) 350 350
KONUT GIRISI KATI 2 (+5,35) 142 142
1. KONUT ALANI (+11,12) 18 KONUT
2. KONUT ALANI (+14,62) 1.518 1.319 2.837 1 KONUT
3. KONUT ALANI (+18,12) 1.243 279 1.522 12 KONUT
4. KONUT ALANI (+21,12) 1.052 208 1.260 9 KONUT
5. KONUT ALANI (+25,12) 1.048 214 1.262 11 KONUT
6. KONUT ALANI (+28,12) 1.012 217 1.229 11 KONUT
7. KONUT ALANI (+32,12) 993 203 1.196 9 KONUT
8. KONUT ALANI (+35,12) 924 206 1.130 9 KONUT
9. KONUT ALANI (+39,12) 894 203 1.097 9 KONUT
10. KONUT ALANI (+42,62) 678 189 867 6 KONUT
11. KONUT ALANI (+46,12) 645 189 834 6 KONUT
12. KONUT ALANI (+49,62) 698 185 883 7 KONUT
13. KONUT ALANI (+53,12) 697 181 878 6 KONUT
14. KONUT ALANI (+56,62) 667 177 844 6 KONUT
15. KONUT ALANI (+60,12) 633 178 811 6 KONUT
16. KONUT ALANI (+63,62) 603 175 778 6 KONUT
17. KONUT ALANI (+67,12) 575 170 745 6 KONUT
18. KONUT ALANI (+70,62) 542 170 712 6 KONUT
19. KONUT ALANI (+74,12) 521 159 680 4 KONUT
20. KONUT ALANI (+77,62) 478 153 631 2 KONUT
21. KONUT ALANI (+81,12) 467 148 615 2 KONUT
TOPLAM 15.888 5.415 21.303 152
B ve C KONUT BLOKLARI ORTAK ALANI
BA?IIYISIZ ORTAK 1:OPLAM e
BOLUM INSAAT BAG.BOL. R
KATLAR ALAN TOPLAMI A"ANZLAR AEANI ADETI NITELIK

m? M Mm?

3. BODRUM KAT - P2 KATI (-13.90)-OTOPARK 17.775 17.775
TOPLAM 0 17.775 17.775 0
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C blok:
e YESIL KONUT BLOGU olarak isimlendirilmistir.
e Zemin kat ve 11 normal kattan meydana gelmektedir.
e Zemin katta bina girisi ve ortak mahaller,

C Blok icerisinde toplam 198 adet bagimsiz boliimden olusan konutlar yer almaktadir. Bagimsiz
bolum listesi EK 2 de verilmistir.

C - YESIL KONUT BLOKU

BAGIMSIZ BOLUM  ORTAK . TOPLAM L o
KATLAR ALAN TOPLAMI  ALANLAR INSAAT ALANI . NITELIK
M2 MR M ADETI

KONUT GIRIiSi KATI 1 (+0,10) 294 294

KONUT GIRIiSi KATI 2 (+5,35) 632 632

1. KONUT ALANI (+11,12) 24 KONUT
2. KONUT ALANI (+14,62) 3.746 1.067 4.813 15 KONUT
3. KONUT ALANI (+18,12) 2.017 428 2.445 24 KONUT
4. KONUT ALANI (+21,12) 1.882 415 2.297 22 KONUT
5. KONUT ALANI (+25,12) 1.881 415 2.296 22 KONUT
6. KONUT ALANI (+28,12) 1.691 399 2.090 20 KONUT
7. KONUT ALANI (+32,12) 1.458 382 1.840 18 KONUT
8. KONUT ALANI (+35,12) 1.291 369 1.660 16 KONUT
9. KONUT ALANI (+39,12) 1.164 353 1.517 14 KONUT
10. KONUT ALANI (+42,62) 15 KONUT
11. KONUT ALANI (+46,12) 2.158 618 2.776 8 KONUT

TOPLAM 17.288 5.372 22.660 198
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_AKTS

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Yapi Tarzi Betonarme
Yapi Sinifi 5A
A blok 06.12.2011 tarihli iskan belgesi vardir. Yaklasik 1
Yapinin Yas yildan beri kullanilmaktadir.
B (mavi) ve C (yesil) bloklarin ise 22.08.2012 Tarihli iskan
belgesi alinmistir.
4 zemin alti + 23 zemin Ustl =27 kat, B blok
Kat Adedi 4 zemin alti+13zemin Ustl= 17 kat, C blok
4 zemin alti+4 zemin Gsti =8 kat, A blok
Dis Cephe ALUMINYUM CAM GIiYDIRME CEPHE

Kapali Alan (m?)

246.770m?

A BLOK yani AVM kisminda ayri givenlik,

Guvenlik e -
Konut bolimlerinde ise ayri glivenlik vardir.
Klima Mevcut
Dogalgaz Mevcut
Elektrik Mevcut
Su Mevcut
Kanalizasyon Mevcut

5.2.2. FIZIKSEL OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazin aligveris merkezi bolimid 6.12.2011 tarihli, konutlarin insaati da
22.08.2012 tarihli iskan ile tamamlanmistir. Insaat kalitesi yiiksektir. Altyapi imkanlari tamdir.

ALAN OZETI
INSAAT ALANI
KONUT ALANI TOPLAMI M?
AVM ALANI TOPLAMI M? 185.032
TOPLAM ALAN M? 246.770

SATILABILIR/KIRALANABILIR ALAN
SATILABILIR KONUT ALANI
KIRALANABILIR AVM ALANI

TOPLAM ALAN M? 115.008

5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIiKLERI

Dederleme konusu parsel lizerinde tamamlanmis bir proje bulunmaktadir. Kullanima agilmis,

A Blok,

Aligveris Merkezi bolimi %100 tamamlanmis iken, 2 adet konut blogu insaati nisbeten daha yeni tarihli
olarak tamamlanmistir. Teknik donanim agisindan gtincel imkanlar sunulmaktadir. Konutlar beyaz esyal

olarak teslim edilecektir.

EK 1 - FOTOGRAFLAR

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. No:4

Tepeiistii/Umraniye/ISTANBUL

16 2012_300_21



"mVEKTOR

©B

_AKTS

AKIS_ ESENYURT _AKBATI PROJESI

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

SOKAGI

MEVKIii

SINIRI PAFTASINDA

PAFTA NO

ADA NO 383

PARSEL NO 3

YUZOLCUMU 50.838,04 m?2

NITELIGI BAK, 2 BLOK MBINA 1 BLOK ISYERI VE ARSASI

YEVMIYE NO 38489

CIiLT NO Bagimsiz bolum listesi olusturulmustur. Ek 2,

SAHIFE NO Bagimsiz bélim listesi olusturulmustur. Ek 2

EDINIM TARIHI|[:|15.10.2012 tarihinde, tiizel kisilerin unvan degisikliginden isleminden
edinilmiglerdir. Kat milkiyeti 08.10.2012 tarihinde olusturulmustur.

MALIK : [ AKIS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. - TAM HISSE, tim bag.bdl.
(asadidaki listede belirtilen 5 tane bagimsiz bolum, tapu devri nihai kullaniciya
gectiginden harig.)

TAPU CiINSI Kat milkiyeti

e Dederlemesi yapilan projenin kat irtifaki, 08/09/2011 tarihinde, kat milkiyeti ise 08.10.2012
tarihinde ilgili Esenyurt Tapu Sicil Mudurltigi’nde kurulmustur.

TAPU DEVRI YAPILMIS BAGIMSIZ BOLUMLER ASAGIDAKI GiBi OLUP, DIGERLERININ TAMAMI AKiS GYO
A.S. Uzerine kayithidir.

BLOK | BAG. o . . : -
.. KAT NO NITELIK EKLENTI ARSA PAYI CILT SAHIFE | MAL SAHIBI
ADI (BOL.NO
C 80 KAT 4 KONUT DEPO Y-80 3 /5084 182 17895 DEVREDILMISTIR.
C 129 KAT 7 KONUT DEPO Y-129 > /5084 182 17944 DEVREDILMISTIR.
C 198 KAT 11 KONUT DEPO Y-198 3 /5084 183 18013 DEVREDILMISTIR.
B 106 KAT 12 KONUT DEPO M-106 3 /5084 180 17769 DEVREDILMISTIR.
B 151 KAT 21 KONUT DEPO M-151 6 /5084 181 17814 DEVREDILMISTIR.
Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. No:4
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Toplam 3 bloktan olusmakta olup, kat milkiyetine go6re olusmus bagimsiz bélim listesi ve tapu kayit
bilgileri ekte, EK 2 de verilmistir. Bagimsiz béliimlerin tamaminda miilk sahibi AKIS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.dir.

Projede 3 adet blok mevcut olup,

alisveris merkezi olan A Blok, toplam 487 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir. Kat
miulkiyetine gére 1 nolu bagimsiz bolum, cilt 174 ve sayfa 17177 olarak kayithdir. Bu blokta yer
alan bagimsiz bélimlerin arsa payi toplami1 4108/5084 olarak belirlenmistir.

B blok (mavi blok) toplam 152 adet bagimsiz bélumden olusmaktadir. Kat mulkiyetine goére, 1
nolu bagimsiz bélim cilt 179 ve sayfa 17664 olarak kayithdir. Bu blokta yer alan bagimsiz
bélimlerin arsa payi toplami 461/5084 olarak belirlenmistir.

C blok (yesil blok) toplam 198 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir. Kat milkiyetine gore, 1
nolu bagimsiz bolum cilt 181 ve sayfa 17816 olarak kayithdir. Bu blokta yer alan bagimsiz
bolimlerin arsa pay! toplami 515/5084 olarak belirlenmistir.

Bagimsiz bolim listeleri EK 2 de yer almaktadir.

5.3.1.2. TAKYIDAT BiLGiSI VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

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

383 Ada 3 Parsel

Esenyurt Tapu Sicil Midiirliigiinden, 03.10.2012 tarihinde alinan yazili takyidat

bilgisine gore;
REHINLER BOLUMUNDE:

A BLOKTA YER ALAN 487 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TAMAMI UZERINDE

-AKBANK A.S. lehine 150.000.000 USD bedelle, 1.derece ipotek, 30/03/2007 tarih ve 3670
yevmiye ile, (Ilk miktar 90.000.000 USD, ILAVE 60.000.000 USD yev.no.17382-25/06/2010)
-AKFINANSAL KIRALAMA A.S. lehine 15.000.000 USD bedelle, 2.derece ipotek, 26/10/2010
tarih ve 29000 yevmiye no. (Borglu GAC Gayrimenkul Yatirm A.S.)

B BLOKTA YER ALAN 150 ADET (2 devredilen haric)BAGIMSIZ BOLUMUN TAMAMI UZERINDE

Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

C BLOKTA YER ALAN 195 ADET (3 devredilen haric) BAGIMSIZ BOLUMUN TAMAMI ZERINDE

Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

SERHLER BOLUMUNDE:

A Blokta ver alan; 1, 21, 22 ve 23 nolu bagimsiz boliimler lizerinde,

MIGROS TICARET A.S. lehine, 01/07/2011 tarih ve 21339 vyevmiye ile kira serhi
bulunmaktadir. 36.690.880 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. (20 yil sireli kira
serhi) (Baslama tarihi:29/06/2011 sire:20 yil), 01/07/2011 tarih ve 21339 yevmiye ile)

BEYANLAR BOLUMUNDE:

08.09.2011 YONETIM PLANI, 08.09.2011 tarih ve 28253 yevmiye ile

15.03.2012 KAT MULKIYETIEN GECMISTIR, 15.03.2012 tarih ve 8547 yevmiye
08.10.2012 KAT MULKIYETINE GECMISTIR, 08.10.2012 tarih ve 37250 yevmiye
(BAGIMSIZ BOLUMLERIN EKLENTILERI EK 2 DE VERILMEKETDIR.),

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

* 06/07/2011 tarihinde TC.Ticaret Sicil Gazetesinde Yapilan ilan ile GAC GAYRIMENKUL GELISTIRME

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
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A.S. ve AKIS GAYRIMENKUL YATIRIMI A.S., 29/06/2011 TARIHLI GENEL KURUL KARARI iLE
BIRLESTIKLERI BELIRTILMEKTEDIR

Ipotek ile ilgili aciklama: Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin, Yatirimlar Bashgi
altinda yer alan 25 Madde “"m” bendinde “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portféylerine ancak lzerinde
ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6énemli élclide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ile
gayrimenkul (lzerindeki haklari dahil edebilirler. Bu hususta, bu Tebligin 34 dncii maddesi hikimleri
saklidir” denilmektedir.

Ayni tebligin, Teminat Verebilme bashdi altindaki, 34. Maddesinde ise “Kat karsilidi ve hasilat paylasimi
yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortaklida, bedelsiz veya dlslk
bedel karsiligi ortakhk lehine st hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin
teminat olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya
sinirl ayni haklar tesis edilmesi mimkindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin
olarak ya da yatinmlar icin kredi temini amaciyla portfoydeki varhklar iizerinde rehin ve
diger sinirh_ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin Gzerinde bu amaglar disinda higbir
suretle tglncu kisiler lehine tasarrufta bulunulamaz. Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler de
35 inci madde kapsaminda dederlendirilir” hikm yer almaktadir.

Tasinmaz Uzerinde bulunan ipotek yatirim icin kredi temini amaciyla kullaniimis oldugundan
kanaatimizce portféye alinmasinda herhangi bir engel teskil etmemektedir. Sirket tarafindan bu konu ile
ilgi yapilan beyan ekler bélimiinde, sayfa 81'de yer almaktadir.

Kira s6zlesmesi: A blok 1, 21, 22 ve 23 nolu badimsiz bélimler lizerinde kiracilardan hipermarket
olarak kiralama yapan firma tarafindan konmustur. Kiralama yapilan gayrimenkullerde uzun dénem
kiralama yapan firmalarin bu sekilde serhi koymalari her zaman olasi bir durumdur.

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

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

Esenyurt Belediyesi imar Midirligi’nden alinan bilgiye gére degerleme konusu 383 ada 3 sayili parsel
Istanbul Biiyliksehir Belediye Meclisinin 12.11.2010 tarih ve 2573 sayi ile onayladi§i Esenyurt 2. Etap
1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plani icerisinde Emsal:2,50 Ticaret+Konut alaninda kalmaktadir.

5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI

Dederleme konusu tasinmazin imar dosyasinda yapilan incelemede;
- 09.05.2011 tarih ve 4682 sayili Mimari Projesi,
- 22/06/2011 tarih ve 14800 sayili tadilat yapi ruhsati bulundugu goérilmistir. Tasinmazin ilk
ruhsati 17/11/2009 tarihli olup numarasi 2009/26165-151 olarak tadilat ruhsati tizerinden
alinmistir. Tasinmaz son tarihli (22/06/2011) ruhsatina gore asadidaki gibidir.

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Aciklama Bag.bol.adt. | Yuzolcimi m?

Konut C Blok 198 17.288
Konut B Blok 152 15.888
Diikkan A Blok 277 68.522
Depo 210 3.948
Konut Ortak Alani 28.562
Dikkan Ortak Alani 112.562
Toplam 837 246.770

Tasinmaz 5A Yapi sinifi ve Zemin Ustiinde A blok, 4, B blok 23 ve C blok 13 kath
olarak kaydedilmistir. Zemin alti kat sayisi ise 4 olarak kaydedilmistir.
Yapi Kullanma izin belgeleri alinmis olup, ekler bélimiinde EK 3 de dokiiman ve belgelerde
yer almaktadir.

- A blokigin, 06/12/2011 tarih ve 2011/24643 belge numarasi ile yapi kullanma
izin belgesi alinmistir. Yapi kullanma izin belgesi, 275 dikkan ve 210 adet depo
olmak lzere toplam 487 adet bagimsiz bélim igin verilmis olup toplam alan
185.032 m2 igin verilmigtir.

- B ve C bloklarigin 22.08.2012 tarih ve 2012/18020 belge numarasi ile yapi
kullanma izin belgesi alinmistir. Yapi kullanma izin belgesi,

o B blok, 152 adet konut icin, 16.888 m2,

o Cblok 198 adet konut igin 17.288 m?

o Ortak alan 28.652 m2 olmak lizere toplam 350 adet bagimsiz bélim icin
61.738 m2 igin verilmistir.

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

ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN IPTALLERI V.B. DIGER BENZER KONULAR
Degerleme konusu parsel Uzerinde insa edilen yapi ile ilgili herhangi bir enclimen kararina
rastlanmamistir.

5.3.2.4. YAPI DENETIM FIRMASI

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

Dederlemesi yapilan AKBATI ALISVERIS VE REZIDANS PROJESi’nin yapi denetimleri asadida bilgileri
verilen firma tarafindan yapilmaktadir. Yapi denetim firmasi:

Merkez Yapi Denetim Ltd.Sti.

Barbaros Bulvari No: 74/3 Atv, Sabah Karsisi Barbaros Apt. Balmumcu Besiktas, Istanbul,

34353, Besiktas, Istanbul, Turkiye

(212) 347 88 47

5.3.3. SON 3 YIL iCERiISINDEKi HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM

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

Dederleme konusu gayrimenkullerin, son 3 yillk dénemde herhangi bir alim-satim iglemi
gerceklesmemistir.
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Tasinmazlar son (g yildaki milkiyete iliskin dedisiklikler
asadidaki gbidirki milkiyete iliskin degisiklikler asadidaki
gbidir.

e 26.09.2007 tarihinde imar ifraz isleminden
edinilmiglerdir. Millk sahibi GAC Gayrimenkul
Gelistirme A.S. olarak tescil edilmistir.

e 08/09/2011 tarihinde, 28253 yevmiye ile kat irtifaki

kurulmus olup tim bagimsiz boélimler

olusturulmustur. A blok 487 adet bagimsiz bélim, B

TAPU SiciL MUDURLUGU blok 152 bagimsiz bélim ve C blok 198 adet

BiLGILERi bagimsiz boélumden olusmaktadir. Tim bagimsiz

(Son Ug Yilda Gerceklesen Alim-Satim bélimlerin maliki AKIS Gayrimenkul Yatirnmi A.S.
Bilgileri) olarak kayithdir.

e 08.10.2012 tarihinde, kat mdulkiyeti kurulmustur. A
blok 487 adet bagimsiz b6lim, B blok 152 bagimsiz
bolim ve C blok 198 adet bagimsiz bélimden
olusmaktadir.

e 15.10.2012 tarih ve 38489 yevmiye ile, tamami AKIS
Gayrimenkul Yatinmi A.S. adina kayith iken, AKIS
Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S. adina tlzel
kisiliklerin Unvan Degisikligi isleminden
olusturulmustur.

Esenyurt Belediyesi Imar Mdidirligi'nden  alinan
. . . 08/10/2012 tarihli yazili bilgiye gbre rapor konusu
BELEDIYE BILGILERI tasinmaz 12.11.2010 tescil tarihli Esenyurt 2. Etap 1/1000
Deéisigi’;z:P}';';'ﬁ:;::f;‘:ai”saleielfr?vB olcekli uygulama Imar Planinda” ‘“Ticaret+Konut
' Bilgiler) | .|Alam""nda (T4) kalmaktadir. TAKS:0,4 KAKS:2,50
" | yapilanma sartlarina sahiptir. Plan notlarina gére uygulama

yapilacaktir. Botas Boru hattindan etkilenmektedir.

e 06/07/2011 tarihinde TC.Ticaret Sicil Gazetesinde Yapilan ilan ile GAC GAYRIMENKUL GELiSTiRME
A.S. ve AKIS GAYRIMENKUL YATIRIMI A.S., 29/06/2011 TARIHLI GENEL KURUL KARARI iLE
BIRLESTIKLERI BELIRTILMEKTEDIR.

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 yukarida detaylar belirtilen ve kat milkiyetine gegmis, bagimsiz bélium yapisi olusturulmus
olan projeye istinaden yapilmistir. Proje Detaylari raporun 5.2 bélimuinde anlatildidi gibidir.

EK 3- DOKUMANLAR VE BELGELER
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6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1.DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Dederleme teknidi olarak ulkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yéntem bulunmakta
olup bunlar Maliyet Yéntemi, Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Gelir Kapitalizasyonu yo&ntemleridir.

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

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

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMi: isyeri tiriindeki gayrimenkul deerlemesinde en giivenilir ve
gercekci yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme y6nteminde bdlgede dederlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir drnekler incelenir. Emsal karsilastirma
yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkulln tiru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen kabul edilir.

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

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

e Secilen karsilastirilabilir érneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

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

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMi: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére
saptanabiliyorsa- 6rnedin kiralik konut ya da is yerlerinde- strim bedellerinin bulunmasi icin gelir
yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile Gzerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin
belirlenmesinde 6lglit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin didger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin slrekli olarak kullanilma olasihigina karsin, bir yapinin
kullanilma stiresi kisithidir. 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 gecerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecedi
geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siresi boyunca bdlgedeki tasinmaz piyasasinda
gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim stiresi temel alinarak
ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2.DEGERLEME ISLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

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

> OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
- Olumsuz herhangi bir faktére rastlanmamistir.
> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
- TEM Otoyoluna yakin bir konumda bulunmasi,
- Ulasimi kolay bir bdlge icerisinde olmasi,
- Bolgedeki tek alisveris merkezinin bu proje icerisinde yer almasi,
- Alisveris merkezinin faaliyete gegmis olmasi,
- Kat miulkiyetinin kurulmus olmasi
- Bitisik parsellerde ve bélgede site tarzinda nitelikli projelerin bulunmasi.

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

Dederlemesi yapilan tasinmaz lzerinde ruhsati, iskani olan, ve kat mulkiyetine gecmis, toplam 837 adet
bagimsiz bolimden olusan bir proje mevcuttur. 383 ADA 3 parselin dederi, A blok, alisveris merkezi,
(487 adet bagimsiz bolim) ve B ve C blokta yer alan, 345 adet konutun (devredilen 5 tanesi
degerleme disi tutulmustur) toplam dederinden olusmaktadir. Deder tespitinde, emsal
karsilastirma yontemi, maliyet yontemi ve gelir yontemi kullaniimistir. Deder tespitine asagidaki
gibi yaklasilmistir.

1- Alisveris merkezi bolimu A blok olarak isimlendirilmis olup, toplam 478 adet bagimsiz bolimden
olusmaktadir. Dederlemesi yapilan badimsiz boélimlerin  tamami  bir batin olarak
dederlendirilmis ve her bir bagimsiz bélimin dederi ayri olarak verilmemistir. A blok yapi
kullanma izin belgesini almig, kat milkiyetine gegmis, Eylil 2011 tarihinden beri faaliyete
gecmis durumdadir. Gelir lreten bir fonksiyon tasimaktadir. Bu sebeple deger tespiti GELIR
YONTEMI kullanilarak yapilmistir. Bu yéntemi kullanirken tasinmazin mevcut kira degerleri
kullanilmis ve bu degerlerin piyasa ile uyumlu olup olmadig§i denetlenmistir. Ikinci ydntem olarak
tasinmazin maliyet yéntemi ile deger tespiti yapilmis olup, bu yontem kullanilirken gerekli olan
arsa dederi, emsal karsilastirma yéntemiyle elde edilmistir.

Gelir Yontemine gére hesaplama yapilirken, A blokta bulunan ve yaklasik bir yildan beri faal olan
alisveris merkezinin, 10 isletme yilindaki gelir giderleri incelenmis, bundan sonraki isletme
yillarini temsilen bu 10. Yilda nihai bir dederi olacadi (satis veya geriye kalan isletme yillarinin
buglnki dederini temsilen) dislntlmuUstir. Ahsveris merkezi gelirleri hesaplanirken, gegen bir
yillik stiregte Uretilen, gergeklesen gelirler dikkate alinmistir. 8 aylik gelirler ve giderler firmadan
alinmis olup, bunlar 12 aya tamamlanmistir. Piyasadaki benzer alisveris merkezlerindeki kira
dederleri ile uyumlu oldudu tespit edilmistir.

Yillara gore hazirlanmis nakit akis tablosu hazirlanarak belli bir i1skonto orani ile bugine
indirgenmistir.

2- Konut amach toplam 350 adet bagimsiz bdlim mevcuttur. insaat tamamlanmis ve kat milkiyeti
kurulmus oldugundan, deder tespitinde Emsal karsilastirma Yontemi kullaniimistir. Tapuda
devredilmis olan 5 bagimsiz bolim dederleme disi tutularak toplam 345 adet bagimsiz bélim
icin degerleme uygulanmistir. Ikinci yéntem olarak maliyet yéntemi kullanilmistir.

Tasinmaz, A blok Alisveris Merkezi, B ve C bloklar ise konut amagli kullanima sahiptir. Toplam yapi
alani, 246.770mz2 dir. Kat mulkiyeti kurulmus olup, toplam 837 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir.
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6.5.DEGER TESPiTINE iLiSKiIN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bélgede, nitelikli konut projeleri gelisim gostermekte olup,
boélgedeki donanimli / markal sitelerden birisi dederlemesi yapilan tasinmazdir.

Hale hazirda, bdlgedeki tek alisveris merkezi projesi burada yapilmaktadir. Bdlgedeki satilik arsalar ve
konut siteleri ile ilgili yapilan piyasa bulgular asadidaki gibi 6zetlenmistir.

Satilik arsa emsalleri:

Emsal Karsilastirma yaklasimi uygulanirken degerlemesi yapilan arsalara benzeyen ve dedere ulasirken
karsilastirma yapilabilecek emsal teskil edebilecek benzer arsalarin mevcudiyeti arastiriimistir.

Arsa emsalleri segilirken, bdlgede yer alan, bélge igerisindeki konumu benzeyen (dolayisi ile
ulasilabilirlik ve gérundrlik kosullari benzer olan), ayni/benzer imar kosullarina sahip ve site ve/veya
proje gelistirmeye uygun araziler olmasi kriterleri g6z 6ntinde bulundurulmustur.

Satilik arsa emsalleri:
1. Yon Emlak - 0 212 854 05 02

Tasinmaza takribi 1-2 Km uzaklikta, Bahcesehir Ofis Mobilyacilan Sitesini gecince Fi-Side Projesinin
yaninda bulunan, Hosdere Yoluna cepheli, Ticaret+Konut imarl, Emsal:2,5 imar sartlarina sahip olan
194.000 m2 alanh arsa igin Istenen fiyat 165.000.000 USD’dir. (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 alanli
arsa, 20.000.0000,-$ bedelle satiliktir. 421.866.900 TL (1.808 ,-TL/m?)

3. Candan Emlak - 0212 853 66 63

Akbati AVM ile karsilikhh konumda, Ticaret+Konut alaninda, Hpay: serbest, dederleme konusu
tasinmazlardan daha distk emsal yapillanma sartlarina 72.500 m2 alanli 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 imarl, Emsal:2,5 imar sartlarinda bulunan 125.000 m2 alanli
arsa, 100.000.000,-$ bedelle satilik. (1.446,-TL/m?)

Dedgerlendirme:

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

2 numarali emsal tasinmazin, Hosdere caddesine cepheli olmasi sebebiyle birim bazinda deder nisbeten
ylksektir. 1, 3 ve 4 numarall emsaller ise blylk parsel alanlarina sahip olmalari sebebiyle nispeten
distk birim dederlere sahiptir. Emsal 3 uzun sireden beri, piyasanin altinda bir dederden satista
olmasina ragmen satis gérmemis olmasi nedeniyle dederlendirmelerde ortalamalara katilmamistir.
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU

PARSEL NO. 383 ada 3 parel EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 4 EMSAL3
FIYAT (TL) 298.254.000 36.152.000 180.760.000 72.304.000
ALAN (M?) 50.838 194.000 20.000 125.000 72.500
iIMAR FONKSIYONU TIC.+KONUT TiC.+KONUT TiC.+KONUT TIC.+KONUT TiC.+KONUT
KAKS 2,5 AYNI AYNI AYNI AYNI
KONUM COK iYi iyi iyi iyi iyi
SITEYE UYGUNLUK UYGUN UYGUN UYGUN UYGUN UYGUN
BUYUKLUK ORTA BUYUK ORTA BUYUK BUYUK
FiZiKSEL KISITLAMA YOK YOK YOK YOK BiLINMiIYOR
DEGERLENDIRME

BiRiM ARSA DEGERI TL/M? 1.537 | 1.808 | 1.446 997
ORTALAMA TL/M? 1.597 1.447

Bélgedeki arazilerin fiyatlarina iliskin beklenti “artmasi” yénindedir. Bolge Akbati AVM nin de agilmasiyla
birlikte bélgedeki eksik olan alisveris ve sosyal imkanlar da saglanmis oldugundan gelismenin daha
hizlanmasi beklentisi bunu destekleyen bir unsurdur.

Dederleme konusu 383 ada 3 numaral parselin bos arsa dederinin, yukarida piyasaya iliskin tespit
edilen hususlar, imar yapilanma hakki ve fonksiyonu ile konum, buyUkltik gibi nitelikleri dogrultusunda
1.650,-TL/m? olarak alinmasinin uygun oldugu kanaatine varilmistir. Parsel kdse parsel konumunda
olup, TEM otobanindan algilanabilirligi ylksektir.

Konut projeleri:

Tasinmazlarin bulundugu bolgeye yakin olan konut projeleri incelenmis ve 6zetlenerek asagidaki 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 195.000TL|  375.000TL 235.000 TL
CROWN RESIDENCE 140.000TL|  200.000TL| 300.000TL|  360.000 TL|250.000 TL
MAXiMOON 110.000TL| 175.000TL| 260.000 TL 181.667 TL
ORT. 137.000TL| 209.400TL| 312.000TL| 387.000TL|261.350 TL

Degerlendirme:

Bélge Akbati AVM nin de agilmasiyla birlikte boélgedeki eksik olan alisveris ve sosyal imkanlar da
saglanmis oldugundan gelismenin daha hizlanmasi ve konut fiyatlarinin da artmasi beklentisi
bulunmaktadir.

Dederlemesi yapilan AKBATI konutlarina, nisbeten daha gok benzeyen projelerdeki birim fiyatlar agidaki
gibidir.
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OJELERDEKI
BFi’:iM FIYATLAR 4 il il ol ORT.
TL/m? (60 m2-0Ort.) |(100 m2-Ort.)|(120 m2-Ort.) [ (170 m2-Ort.)

DUMANKAYA MODERN

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

PROJESI 2.250 TL 2.120TL 2.542TL 2.435TL| 2.337TL
Fi-SIDE 2.250 TL 1.950 TL 3.125TL OTL| 1.831TL
CROWN RESIDENCE 2.3337L 2.000 TL 2.500 TL 2.118TL| 2.238TL
MAXiMOON 1.833TL 1.750 TL 2.167TL OTL| 1.438TL
ORT. 2.283TL 2.094 TL 2.600 TL 2.276 TL| 2.313TL

Konut projelerinde satis fiyatlari ortalama 2.300 TL/m?2 civarinda degismektedir.
Dederlemesi yapilan proje, emsaller arasinda yer alan projelerin tamamindan daha ltks 6zelliklere sahip
olmasi, alisveris merkezine yakin olmalari acilarindan daha Ustlin 6zellikler tasimaktadir.

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

Dederleme galismasinda arsa dederi ve konut satis dederleri emsal karsilastirma yontemi kullanilarak
tespit edilmistir.

BOS ARSA DEGERI TESPITI

Dederleme konusu tasinmaza ait arsa dederi Emsal karsilastirma yontemi kullanilarak tespit edilmistir.
Degerlemesi yapilan tasinmazlar, Ticaret +Konut imarl parseller olup Emsal 2,5 yapilasma sartlarina
sahiptir. Yukarida 6.5 bdlimiinde verilen emsaller icerisinden 1, 2 ve 4 no’lu emsaller ile yine AKiS’e
ait, 382 ada, 5, 11, 12 nolu parseller, benzer imar fonksiyonu ve yapilanma kosullarina sahip olmalari
ve benzer konumlarda yer alan, site konseptine uygun blyulklikler sunmalan nedeniyle kullaniimistir.
382 ada 5,11 ve 12 parsellere iliskin dederlendirmeler, 2012_300_18 nolu raporda yer almaktadir.
AKBATI projesinin gok yakininda olmalari nedeniyle serefiyelendirmeye yardimci olmalari amaciyla
“ayarlama tablosunda” yer verilmistir.
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EMSAL KARSILASTIRMA VE DEGER AYARLAMA TABLOSU

382 ADA 382 ADA 382 ADA
EEEIA 5 PARSEL 11 PASREL 12 PASREL EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 4
PARSEL NO. 2 PARSEL
DEGER (TL) 18.729.472 77.276.176 17.368.736 298.254.000 36.152.000 180.760.000
ALAN (M?) 70.859 11.706 48.298 10.855 194.000 20.000 125.000
BiRiM ARSA DEGERI (TL/M?) 1600 1600 1600 1.537 1.808 1.446
IMAR FONKSIYONU TiC.+KONUT TIC.+KONUT TIC.+KONUT TIC.+KONUT TIC.+KONUT TiC.+KONUT TiC.+KONUT
KAKS 2,5 2,5 2,5 2,5 2,5 2,5
URETTIGi EMSAL ALANI M? 177.147 29.265 120.744 27.139 485.000 50.000 312.500
BiRiM EMSAL ALAN (TL/NMP) 640 640 640 615 723 578
Deger diizeltmeleri NITELIK | diizeltme | NITELIK | diizeltme | NITELIK | dizletme | NITELIK | diizeltme | NITELIK | diizeltme | NITELIK | diizletme
KONUM COK iYi iyi 100TL [DAHAIYi| 50TL iyi 100 TL ii OTL |[DAHAIYi| 50TL iyi 0TL
SITEYE UYGUNLUK UYGUN UYGUN | OTL [UYGUN | OTL [UYGUN | OTL |[UYGUN| OTL | UYGUN| OTL | UYGUN | OTL
BUYUKLUK ORTA KUCUK | -50TL | ORTA OTL | KUGUK | -507L | BUYUK | 50TL ORTA 0TL biyik | 50TL
FiZIKSEL KISTLAMA YOK YOK 0TL YOK 0TL YOK 0TL YOK 0TL YOK 0TL YOK 0TL
NET DUZELTMELER (TL) 50TL 50TL 50TL 50TL 50TL 50TL
DUZELTILMIS DEGER (TL/M?) 1.650 1.650 1.650 1.587 1.858 1.496
DUZELTME ORANI (%) 3% 3% 3% 3% 3% 3%
[ EMSAL1 EMSAL2 EMSAL 4
DUZELTILMIS BiRiM ARSA DEGERI TL/M? 1.650 1.650 1.650 1.587 1.858 1.496
ORTALAMA TL/M? 1.649

Dederleme konusu parsel icin bos arsa degeri;

BOS ARSA DEGERI

ALAN BiRiM DEGER DEGER DGER
M2 TL/ M2 TL usD
50.838,04 1.650 83.882.766 46.208.762

KONUTLAR ICIN GUNCEL SATIS DEGERI TESPITI

Konutlarin satis dederleri tespit edilirken emsal karsilastirma yontemi kullaniimistir. Emsaller yukarida
yer almaktadir. Ancak, projenin bolge igerisinde, 6zel bir proje olmasi ve satislarini bliytk 6élgide (%86)
tamamlamis “satis yapabilen “ bir proje olmasi nedeniyle projede kullanilan satis listeleri Gzerinden
hareket edilmis ve satis dederleri belli bir oranda iskonto edilerek pesin nakit satis dederlerine
ulasilmistir. Projenin emsali kendisi olarak kabul edilmistir. Bunun sebebi, bagimsiz bélimlerin birbirine
emsal teskil etmesidir. Projenin ylksek satis oranlari nedeniyle satis fiyatlarinin ve serefiye farklarinin
projenin piyasaya dogru konumlandirildigi kabul edilmistir.

KONUT BOLUMU DEGERI

TL uSD
131.479.521 72.428.536

345 ADET KONUTUN TOPLAM DEGERI

Projede yer alan toplam 345 adet bagimsiz bolimin her birinin glincel satis dederleri ekler bolimiinde
verilmektedir. (EK-4) Toplam 300 adet bagimsiz bélim satilmis olup (tapu devri heniiz sade 5 tane igin
yapildi) geriye kalan 50 adet bagimsiz boliumin satislari halen slirmektedir. Toplam satis dederi
icerisinde, satilan konutlardan tapu devri yapilmis 5 adet konut haric, digerlerinin heniiz tapu devirleri
yapilmadidindan ve tapuda milk sahibi halen AKIS GYO A.S. oldudundan, satilan ve kalan toplam 345
adet konutun tamaminin toplam dederi verilmektedir. Satis dederleri nakit pesin esdeder dederleri
dikkate alinarak hesaplanmistir.
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6.6.2. MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPiTi

Dederleme konusu parsel (zerinde ;

A (Aligveris Merkezi ve Garaj Katlari Bloku),

B ve C (Mavi ve Yesil Konut Bloklari) yer almaktadir.

Maliyet Yonteminde deder, ARSA+MALIYET= TOPLAM DEGER denklemi ile hesaplanmaktadir.

Denklemde yer alan ARSA dederi Emsal Karsilastirma yontemi ile 6.6.1 béliminde tespit edilmis

olup, Alisveris Merkez, ve KONUT bélumleri igin arsa payi toplamlarn dikkate alinarak asagidaki gibi

aynistirilmistir. bagimsiz bolim basina dlisen arsa paylarindan elde edilen arsa

miktari Gzerinden hesaplanmistir.

o A blokta yer alan 487 adet bagimsiz bolimUn arsa paylarindan kaynakli arsa
dederi ve

o konutlarin yer aldigi B ve C blokta er alan badimsiz bélimlerin arsa
paylarindan kaynakl arsa miktarlari toplanarak olusturulmustur.

Arsa dederi

Emsal karsilastirma yontemi ile tespit edilen arsa dederi béylece her iki bolim arasinda paylastiriimistir.

TOPLAM ARSA ALANI NP2 50.838,04

T ARSA PAYI ARSA PAYI ARSA MIKTARI ARSA BiRiM DEGERI ARSA DEGERI
ORANI YUZDESI Ve TL TL

ABLOK iGiN

ARSA PAYINDAN KAYNAKLI 4108/5084 81% 41.078,42 1.650 67.779.387

ARSA MiKTARI

B VE C BLOKLAR ICIN

R ST AT 976/5084 19% 9.759,62 1.650 16.103.379

ARSA MiKTARI

TOPLAM 100% 50.838,04 83.882.766

Denklemde yer alan MALIYET icerisinde ise, yapilar/insaat+gelistirme (altyapi, ruhsatlar, mimari,
danismanhk v.b. unsurlar) +girisimci kari, gibi kavramlar da yer almaktadir. Gelistirici/girisimci
kari mateahit karindan farkli bir kalem olup, bu projeyi gelistirme riskinin Ustlenmis olan girisimci
firmanin bu ise girismis olmasindan kaynakl risklerinden dolayi arzu ettigi kazang oranini temsil

etmektedir.

Maliyet yontemi ana denklemine uygun olarak hesaplamalar asadidaki tablolarda aligveris merkezi ve

konut bélimleri igin ayr olarak diizenlenmistir.
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A BLOK (ALISVERIS MERKEZININ MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPIiTI

ALISVERIS MERKEZi BOLUMU iCiN (A BLOK) iCiN

MALIYET YAKLASIMINA GORE DEGER TESPITI, TL

Arsa Alani 41.078 M2
Arsa m? Fiyati 1.650 TL/M?
> Arsa Degeri 67.779.387 TL
Kapaliinsaat Alani, m? 185.032 M2
Yapi Maliyeti, (TL/m?) 1.015 TL/M?
Ahgveris merkezi ) Yapi Maliyeti, (TL) 187.807.480 TL

EK GELIiSTIRME MALIYETLERi %20 225.368.976 TL
Toplam Maliyet, TL (Arsa+Yapi Degeri) 293.148.363 TL
Gelistiricinin Bekledigi Kar orani 80%
Gelistirme Karii TL 180.295.181 TL
Proje Degeri, TL 473.443.544 TL
Sigortaya Esas Deger 187.807.480 TL
Sigortaya Esas Deger usd 103.458.095 usD

AVM insaat ve gelistirme maliyetleri, ruhsat ve iskanda yer alan yapi sinifina (5A) gére hesaplanmis
olup, BAYINDIRLIK VE ISKAN Bakanhiginin 2012 yili icin yayinlamis oldugu yapi birim maliyetlerine iliskin
tebligden alinmistir. Proje olmaktan kaynakh ek maliyetler %20 oraninda yansitilmistir. insaat %100
tamamlanmis durumdadir. Toplam 487 adet badimsiz bolimin tamami ve bunlarin ortak alanlari
kapsayacak sekilde hesaplanmistir. Gelistirici kari, konutlarda %40 olarak belirtilirken alisveris merkezi
béliminde, yatinmin geri déndsi belli bir sireyi alacagindan, bugin yapilan hesaplamalarda daha
ylksek bir oran ile temsil edilmistir.

Alsveris merkezi Gelir getiren, isletme/kiralama yoluyla gelir getiren bir milk olmasi sebebiyle nihai
deder GELIR YONTEMI ile verilmis olup, maliyet ydntemi, tasinmazin piyasaya katti§i katma degeri
temsil edememektedir.

B VE C BLOKLAR (KONUTLAR) ICiN MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPIiTI

KONUT BLOKLARI (B VE C BLOKLAR) iGiN MALIYET

YAKLASIMINA GORE DEGER TESPITI, TL

Arsa Alani 9.760 M2
Arsa m? Fiyati 1.650 TL/M?
> Arsa Degeri 16.103.379 TL
Kapaliinsaat Alani, m? 61.738 M2
Yapi Maliyeti, (TL/m?) 1.015 TL/M?
Konut Y Yapi Maliyeti, (TL) 62.664.070 TL

EK GELIiSTIRME MALIYETLERi %20 75.196.884 TL
Toplam Maliyet, TL (Arsa+Yapi Degeri) 91.300.263 TL
Gelistiricinin Bekledigi Kar orani 40%
Gelistirme Karii TL 36.520.105 TL
Proje Degeri, TL 127.820.368 TL
Sigortaya Esas Deger 62.664.070 TL
Sigortaya Esas Deger usd 34.519.953 usD

Konut bolimi igin 6ngorilen insaat ve gelistirme maliyetleri, ruhsat ve iskanda yer alan yapi sinifina
(5A) gére hesaplanmis olup, BAYINDIRLIK VE ISKAN Bakanliginin 2012 yili igin yayinlamis oldugu yapi
birim maliyetlerine iliskin tebligden alinmistir. Proje olmaktan kaynakli ek maliyetler %20 oraninda
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yansitilmistir. Insaat %100 tamamlanmis durumdadir. Toplam 350 adet bagimsiz bélimin tamami ve
bunlarin ortak alanlarini kapsayacak sekilde hesaplanmistir. (5 adet tapu devri yapilmis bagimsiz bélim
maliyeti de, bu yontem ile tespit edilen deder, nihai degerde kullaniimadigindan bu deder icerisinde yer
almakta olup, ayristiriimasi gerekli gérilmememistir).

Konut dederlemesi icin nihai deder Emsal Karsilastirma YONTEMI ile verilmis olup, maliyet yéntemi,
tasinmazin piyasaya kattigi katma dederi temsil edememektedir.

Bayindirlik ve iskan Bakanhginin yayinlamis oldugu listelerden ilgili yapi sinifina gére (5A) birim yapi
maliyetleri kullanilmis ve deneyimlerine dayanarak (daha 6nce yapilan dederleme calismalarinda
dogrudan gelistiriciden alinan maliyetlere iliskin bilgiler), ve projenin konum ve diger yapilanma
unsurlarini géz 6énlinde tutarak, benzer yapilanmalarda gecmiste gerceklesen maliyetin, Bakanlikca
yayinlanmis olan yaklasik maliyetlerin biraz daha Ulizerinde oldugu bilgisini de maliyet hesaplarinda
denetim unsuru olarak kullanmaktadir.

Yapi maliyetinin daha ytksek alinmasi, gelir yontemi ile yapilan bir proje dedgerlemesinde degeri
dustrict bir unsurdur. Maliyet yontemi ile yapilan bir deder tespitinde ise dederi arttirici bir unsurdur.
Dederlemesi yapilan projenin nihai dederi alisveris merkezinde GELIR YONTEMI ve konutlarda ise
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ile verilmistir.

6.6.3. GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI ILE DEGER TESPITI

Dederlemesi yapilan 383 ada 3 parsel, KONUT ve ALISVERIS MERKEZI olarak iki bélimden
olusmaktadir.

e ALISVERIS MERKEZI bélimi (A Blok) toplam 487 adet bagimsiz bélimden olusan, tek mal
sahibi dogrultusunda bir butlin olarak kullanilan ve kullaniimasi planlanan ve halen Eylul 2011
den beri faal olan AKBATI ALISVERIS Merkezidir. Aligveris merkezleri gelir Greten
gayrimenkullerden olmalar nedeniyle, degerlemede GELIR YONTEMI kullaniimistir. Bu ydntem
kullanilirken tasinmazin kira gelirleri ve giderleri dikkate alinarak nakit akis tablosu olusturulmus
ve belli bir iskonto orani ile buglne getirilmistir. Alsveris Merkezi Boliminin dederi
hesaplanirken, faal bir alisveris merkezi olmasi, kiralamada %98,5 civarinda doluluk sagladigi
dikkate alinmistir.

e Konut bolumiiniin degerlemesinde gelir yontemi kullanilmamistir. Konutlarin deder tespiti igin en
uygun yontem emsal karsilastirma yontemi oldugundan ve rapor tarihi itibariyle satislarin
%86’sI tamamlanmis olmasindan dolayi, dogrudan tiim konutlarin ayri ayri dederi tespit edilerek
toplanmak suretiyle olusturulmustur. Kalan konutlarin éntiimizdeki 1 yil icerisinde tamamlanma
olasiidini glglendirdiginden (her ne kadar her zaman dodgru orantillymis gibi degerlendirilmesi
dogru olmamakla birlikte, ve aslinda piyasa ve ekonomik kosullara bagl olmakla birlikte) nakit
akis tablosu olusturmaya gerek gérilmemistir.

GELIRLER
Kira ve diger gelirlere iliskin analiz raporun 6.7, Kira Analizi, béliminde yapilmistir.

2012 yil basindan itibaren gergeklesen 8 aylik donemdeki gelir kalemleri ve gider kalemleri incelenerek,
12 aya donustirilerek 2013 yili gelir tahminlerinde baz olarak kullaniimis, 2013 yilinda itibaren nakit
akis tablosuna yansitilmistir.

Kira gelirleri brit kira olarak elde edilmektedir. Gergeklesen veriler dikkate alindiginda OER yaklasik
%20 -25 araliinda hesaplanmaktadir. (OER: Operating expenses ratio, Isletme gelirlerinin briit efektif
gelire orani). Alisveris merkezi 2013 yili gelirleri asadidaki gibi tahmin etmektedir.
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Gelirler asadida belirtilen kalemler bazinda incelenmektedir.

o Bagimsiz bolimlerin kiralanmasi yolu ile elde edilen kira gelirleri ile

O Genelde ortak alanlarda kurulan stand, kiosk, atm gibi Unitelerin kiralanmasindan kaynakli
gelirler, ile, reklam, otopark vale hizmeti alinmasi gibi isletme yapilarak elde edilecek diger
gelirler olarak kisaca 6zetlenebilir.

O Sabit asgari kira gelirleri yansira olusan hasilat Gzerinden alinan gelirler bulunmaktadir.

GIDERLER
Aligveris merkezinin isletme slirecindeki giderler asagidaki gibi alinmistir.

O Sabit giderler (emlak vergisi, sigorta gideri gibi) 2012 yili gergeklesen rakamlarindan elde
edilerek 2013 yilina %3 biylime orani dikkate alinarak yansitilmistir.

O Yenileme giderleri, uretim maliyetinin bir ylzdesi olarak, 5 yilda bir kez olarak hesaplara
katilmistir. isletme, bakim, onarim giderleri igerisinde de bir kismi yer aldigindan nakit akisa,
yeniden Uretim maliyetinin %0,5 i oraninda yansitilmistir.

o Dedisken giderler igerisinde, dodalgaz, elektrik, su, ve benzeri giderler ile personel maaslari,
isletme, bakim, onarim giderleri, 2012 yili hesaplan dikkate alinarak, yilhik brit gelirin %20 si
oraninda yansitilmis ve her yil biyime oraninda arttiriimistir.

O Projenin pazarlama, promosyon giderleri yillik ciro tzerinden hesap edilmistir. 2012 yilinda,

projenin pazar konumlanma c¢abalarindan dolayi pazarlama giderlerinin nisbeten daha ylksek
gergeklesmis olabilecegi dusunilerek, nakit akista yer alan bundan sonraki slirecte yillik brit
gelirin %1,5 oraninda gerceklesecedi distnulmustur.

NAKIT AKIS:
Nakit akis tablosu asadidaki gibi olup, hesaplamalar Amerikan Dolari (USD) cinsinden yapilmistir.

Alisveris merkezinde kiralama s6z konusu oldugundan bir isletme siireci secilmis (10 yil) ve bu slireg
icerisindeki igletme gelir ve giderleri dikkate alinarak belli bir iskonto orani ile bugline indirgenerek
alisveris merkezi boéliminiin net bugiinkii degeri hesaplanmistir.

o

o O O O

Iskonto orani tespit edilirken risk tasimayan (risk, dlisik) bir getiri orani segilerek bunun tzerine
tasinmazin tasididi riskler eklenmektedir. Risksiz getiri orani olarak T.C. Hazinesinin ihrag ettigi,
USD (Amerikan Dolari) cinsinden EUROBOND segilmis olup, TC Hazinesi, 30.05.2040 vadeli,
USD bazl Eurobond getiri orani, %5,98, kullanilmis ve Gzerine risk primi eklenmistir.

Eklenen risk primi ulke, bélge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturlmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/ydnetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir. Secilen 1skonto orani gayrimenkulin segment riskini icerisinde
barindirmaktadir.

Alisveris merkezi 9 Eyldl 2011 tarihinde acilmistir. Yaklasik bir yildan beri faaliyettedir.

10 yil isletilecedi distnilmis, 10. yilin sonunda, terminal bir deger hesaplanmistir.

2013 yil gelirleri 1 tam yil gelirlerini igermektedir.

Alisveris merkezi, bosluk oranlan %3 olarak kabul edilmekle birlikte tasinmazin halihazirda
%98,5 oraninda dolu oldugu ve bu durumun devam edecegdi 6ngoriilerek hareket edilmistir.
Tasinmaz bulundugu bélgenin etki alani igerisinde tek aligveris merkezi konumdadir. Gelirler
%98.5 doluluk oranina goére hesaplandigindan, nakit akis tablosuna bunun devam edecedini
temsilen %100 olarak aktariimistir.

Degdisken, isletme giderlerinin, brit kira Gzerinden OER oraninda dusUrilecedi yansitilmistir.
Nakit akis tablosunda, brit gelirlerden sabit, yenileme, dedisken giderler ve pazarlama giderleri
dustlerek net isletme gelirine variimaktadir.
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NAKIT AKIS TABLOSU

ISLETME YIL SAYISI 1 2 8 4 5 6 7 8 9 10

YILLAR 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

AY SAYISI 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12

AY/YIL 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 2,00 3,00 4,00 5,00 6,00 7,00 8,00 9,00 10,00

GiDERLER

TAMAMLANMA MiKTARI 100%

INSAAT MAL. ART.ORANI 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03

0 0 0

SABIT GIDERLER AVM 454.168 467.793 481.827 496.282 511.170 526.505 542.300 558.569 575.326 592.586

YENILEME GIDERLERI %1 103.458.095 599.681

PAZARLAMA GiDERLERI 1,5% 402.610 414.689 427.129 439.943 453.142 466.736 480.738 495.160 510.015 509.556

ISLETME, BAK.ONR.GIDERLERI 20% 5.368.139 5.529.183 5.695.059 5.865.910 6.041.888 6.223.144 6.409.839 6.602.134 6.800.198 6.794.078

TOPLAM GIiDER 6.224.917 6.411.665 6.604.015 6.802.135 7.006.199 7.816.067 7.432.877 7.655.863 7.885.539 7.896.220

GELIRLER

AVM KiRA GELIRLERI

DOLULUK ORANLARI 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 97%

KIRA ARTIS ORANI 1,03 1,03 1,06 1,09 1,13 1,16 1,19 1,23 1,27 1,30 1,34

KiRA GELIRLERI 22.247.385 22.914.807 23.602.251 24.310.319 25.039.628  25.790.817  26.564.541  27.361.478 28.182.322 29.027.792 29.001.667

HASILAT VE HAS.FARK GELIRLERI  2.014.670 2.075.110 2.137.364 2.201.485 2.267.529 2.335.555 2.405.622 2.477.790 2.552.124 2.628.688 2.626.322

STAND,KIOSK, ATM VE DiGER 1.796.872 1.850.778 1.906.301 1.963.490 2.022.395 2.083.067 2.145.559 2.209.926 2.276.224 2.344.510 2.342.400

 TOPLAM GELIR 26.058.927 26.840.695 27.645.916 28.475.294 29.329.552 30.209.439 31.115.722 32.049.194 33.010.670 34.000.990 33.970.389

NET NAKIT AKIS 20.615.778 21.234.251 21.871.279 22.527.417 23.203.240 23.299.655 24.616.317 25.354.806 26.115.451 26.074.169

TERMINAL DEGER 6,5% 401.141.062

PROJE NAKIT AKIS 20.615.778 21.234.251 21.871.279 22.527.417 23.203.240 23.299.655 24.616.317 25.354.806 26.115.451 427.215.231

NET BUGUNKU DEGER 18.827.194 15.669.492 13.516.517 12.267.254

NET BUGUNKU DEGER TOPLAMI UsD 306.355.606

ISKONTO ORANI 9,50%

PROJE DEGERI AVM TL 556.127.332

Alisveris merkezinin GELIR YONTEMI ile hesaplanmis, net bugiinkii giincel dederi asagidaki gibi
hesaplanmaktadir.

UsbD TL
ALISVERIS MERKEZi BOLUMU iCiN DEGER 306.355.606 556.127.332
6.6.4. PROJE GELISTIRME YONTEMI iLE DEGER TESPITI

Dederleme, mevcut bir proje igin yapildigindan, proje gelistirme yontemi kullaniimamustir.

6.7. KiRA DEGERI ANALizZI VE KULLANILAN VERILER

Dederlemesi yapilan Akbati Projesinin, alisveris merkezi bolimi icin kira dederi igin yapilan distince ve
analizlerler asagidaki gibidir.

Alisveris merkezi, gelinen giincel zamanda, %98,5 doluluga ulasmis olan ve yaklasik 1 yildan beri
faaliyette olan bir alisveris merkezidir. Bu sebeple ayrica bir kira dederi tespit yapilmamis, mevcut
gerceklesen kira gelirleri baz alinmis ve 2013 yil kira tahminleri olusturulmustur. Gelirler asagida
belirtilen kalemler dikkat alinarak hesaplanmistir.
o Badimsiz bélimlerin kiralanmasi yolu ile elde edilen kira gelirleri ile
O Genelde ortak alanlarda kurulan stand, kiosk, atm gibi Unitelerin kiralanmasindan kaynakl
gelirler, ile, reklam, otopark vale hizmeti alinmasi gibi isletme yapilarak elde edilecek diger
gelirler olarak kisaca 6zetlenebilir.
O Sabit asgari kira gelirleri yansira olusan hasilat tizerinden alinan gelirler bulunmaktadir.

2012 yili bagindan itibaren gergeklesen 8 aylik dénemdeki gelir kalemleri ve gider kalemleri incelenerek,
12 aya dénustirilerek, 2013 yili gelir tahminlerinde baz olarak kullaniimistir.
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Kira gelirleri briit kira olarak elde edilmektedir. Aligveris merkezi 2013 yili briit gelirleri asagidaki gibi
tahmin etmektedir.

GELIR KALEMLERI 2013 TAHMINI, USD
KIiRA GELIRLERI (MAGAZALAR+DEPO) 22.247.385
HASILAT VE HASILAT FARKI ASGARI KiRA GELIRLERI 2.014.670
SATND, KIOSK, ATM, VE DIEGR GELIRLERI 1.796.872
26.058.927

Gelirleri brut kira olarak tahmin edilmigtir.

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 SONUGCLAR

Dederleme, mevcut bir proje Gzerinden yapilmistir.

6.10. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALiZI

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; mer’i imar planinda belirtildigi gibi “Ticaret+Konut”
fonksiyonlu” olarak kullaniimasidir. Dederleme konusu parseller Uzerinde, halihazirda 3 adet bloktan
olusan alisveris merkezi ve konut fonksiyonlu yapilar yer almaktadir. En etkin ve verimli kullanimi insaat
amacina uygun sekilde alisveris merkezi ve konut olarak kullaniimasidir.

6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Dederlemesi yapilan tasinmaz, lizerinde toplam 837 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. Bunlardan 487
adeti dikkan ve depo niteligine sahip olup tamami A blokta yer almakta olup tamami birlikte tek bir
aligveris merkezini olusturdugundan deder tespitinde, tamami, ortak alanlari da icerecek sekilde bir
bitin olarak degerlendirilmistir.

Parsel lizerinde B ve C bloklarda yer alan toplam 350 adet konut nitelikli bagimsiz bolim ise, her biri
ayri olarak dederlendirilerek Ek 4 de verilmistir. Verilen her bir bagimsiz bélim dederi icerisinde ortak
alanlarin dederi de bulunmaktadir. Bu dederler toplanarak B ve C toplam dederi olarak nihai deder
kisminda verilmistir.

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

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

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

Degerleme, Istanbul Ili, Esenyurt Ilcesi, 383 ada 3 parselde vyer alan AKBATI ALISVERIS MERKEZI VE
AKBATI REZIDANS igin yapilmistir. Dederlemede, “EMSAL KARSILASTIRMA”, “MALIYET TONTEMI” ve
“GELIR KAPITALIZASYONU” yéntemleri kullaniimistir.

A blok, alisveris merkezi béliimii olup, %100 tamamlanmis ve faal durumdadir. GELIR GETIREN
MULKLER sinifinda yer almakta olup, bu sebeple “Nihai Deder Takdiri“nde, Gelir Yéntemi ile elde edilen
deger olarak kabul edilmistir. Ikinci bir yén tem olarak Maliyet yéntemi de kullanilistir.

Yontemler Toplam Deger TL Toplam Deger USD
Maliyet Yontemi 473.443.544 260.807.329
Gelir Yontemi 556.127.332 306.355.606

Gayrimenkuller, Urettikleri yararlar ile deger bulmaktadirlar. Maliyet yontemi daha ¢ok kullanim amagli
milklerde tercih edilmekte olup, gayrimenkulliin kullanimdan kaynakh yararina deder vermektedir.
Ticari, gelir getirici gayrimenkuller ise urettikleri yarar olan gelir Gretme kabiliyetleri ile deger
bulmaktadir.

Projenin konut bdliimii B ve C bloklarda yer alan toplam 345 adet Akis GYO A.S. miilkiyetinde
bulunan, konut niteliginde bagimsiz bélimden olusmaktadir.

Yontemler Toplam Deger TL Toplam Deger USD
Maliyet Yontemi 127.820.368 70.412.807
Emsal Karsilagtirma Yontemi 131.479.521 72.428.536

Konutlar %100 tamamlanmis durumdadir. Konut dederlemesinde tercih edilmesi gereken yontem
EMSAL KARSILASTIRMA yoéntemi olup, nihai deder bu yontem ile verilmigtir.

7.2. ASGARI  BILGILERDEN RAPORDA  VERILMEYENLERIN NiCIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi yoktur.

7.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN IZiIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK
MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederlemesi yapilan proje, %100 tamamlanmis olup, kat milkiyetine 08.10.2012 tarihi itibari ile
gegmistir. Projenin, mimari projesi, yapi ruhsati ve A blok (alisveris merkezi bélimu, toplam 437 adet
bagimsiz bélim) igin alinmis yapi kullanma izin belgesi (iskan belgesi) mevcuttur. Tapuda kat miulkiyeti
kurulmus olup, badimsiz boélim yapisi olusturulmustur. Geldigi insaat asamasi itibariyle yasal slrecin
gerektirdigi tim izin ve belgeleri tamdir.
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Projenin konut bdélimlerini olusturan, B ve C konut bloklan alisveris merkezinden daha sonra
tamamlanmis olup, 22.08.2012 tarihinde, yap! kullanma izim belgesini alarak, 08.10.2012 tarihi
itibariyle kat miulkiyetine gecmistir. Geldigi insaat asamasi itibariyle yasal slrecin gerektirdigi tim izin
ve belgeleri tamdir. Bundan sonraki slrecte, satisi yapilan bagimsiz bolimlerin tapularinin devir
edilmesi gerekecektir.

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

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin tamaminin Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimleri cergevesinde
portfoye alinmasi uygun gorilmustar.

Tasinmaz Uzerinde bulunan ipotek, tebligin 34. Maddesi uyarinca, yatirim icin kredi temini amaciyla
kullanilmis oldugundan kanaatimizce portfoye alinmasinda herhangi bir engel teskil etmemektedir.

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. No:4

Tepeisti/Umraniye/ISTANBUL 35 2012_300_21



"mVEKTOR

©H AKIS

R AKIS_ ESENYURT _AKBATI PROJESI e

8. SONUC
8.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUGC CUMLESI

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

8.2. NIHAI DEGER TAKDiRI
8.2.1. SATIS DEGERI TAKDIiRi

Dederlemesi konusu parsel lizerinde toplam 3 blokta yer alan 837 adet bagimsiz b6lim bulunmaktadir.
Dederleme, emsal karsilastirma, maliyet ve gelir yontemleri kullanilarak yapiimistir. Nihai deder takdiri
asadidaki gibidir. Projenin tamami %100 tamamlanmis durumdadir.

SATIS DEGERI SATIS DEGERI

SATIS DEGERI

383 ada, KDV HARIC KDV DAHIL KDV HARIC
3 parsel
(TL) (TL) (USD)
A BLOK 556.127.332 656.230.252 306.355.606
B VE C BLOKLAR* 131.479.521 2.216.879 72.428.536
Toplam 687.606.853 658.447.130 378.784.142

Dederleme konusu AKBATI PROJESININ dederi, KDV Haric toplam;
687.606.853-TL (Altiyiizseksenyedibinaltiyiizaltibinsekizyiizelliiig -Tiirk Lirasi) olarak takdir
edilmigstir.

8.2.2. KIRA DEGERI TAKDiRi

Degerlemesi konusu AKBATI PROJESINDE, A blokta yer alan aligveris merkezinin potansiyel kira gelirleri
takdiri asagidaki gibi yapilmistir. Konutlar satilmakta oldugundan kira degeri takdiri yapiimamistir.
AYLIK BRUT KIRA YILLIK BRUT YILLIK BRUT KiRA
383 ada, DEGERI KiRA DEGERI DEGERI
(TL) (TL) (USD)

A BLOK %100 tamamlanmis 3.768.535 45.222.418 24.911.815

3 parsel

Dederleme konusu AKBATI PROJESi'nde yer alan AKBATI ALISVERIS MERKEZi'nin 2013 yili icin kira
gelirleri takdiri KDV Harig) toplam aylik;

3.768.535.-TL (Ucmilyonyediyiizaltmigsekizbinbesyiizotuzbes Tiirk Lirasi) olarak takdir
edilmistir.

8.2.3. SIGORTA DEGERI

Degderlemesi konusu AKBATI PROJESINDE, projenin tamamlanmasi durumundaki sigorta degeri
asadidaki gibi tespit edilmistir.

383 ada, BiIRIM MAL. SIGORTA DEGERI
(TL/M2) Q)

AKBATI PROJESI, A, B ve C Bloklar 246.770 1.015 250.471.550

3 parsel

Degderleme konusu tasinmazin toplam sigorta dederi, 2012 yil Bayindirhk ve Iskan Bakanligi Yapi
Yaklasik Birim Maliyetleri Gzerinden, yapi sinifi 5A ya gére hesaplanmis olup;

250.471.550-TL (ikiyiizellimilyondortyiizyetmisbirbinbesyiizelli Tiirk Lirasi) olarak takdir
edilmistir.

“x” 345 adet konut dederle Konutlarda KDV orani, 150 m?2 net alanin altinda kalanlarda %1 ve (izerinde
kalanlarda %18 olarak uygulanmaktadir. Tabloda yer alan KDV, EK 4 te yer alan bagimsiz béliimlerin alanlari dikkate
alinarak hesap edilmis olup, listede turuncu ile isaretlenmis 8 adet bagimsiz bélimde KDV orani %18, digerlerinde
%1 olarak uygulanmistir.

*(11.10.2012 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 1,8153.-TL olarak kabul edilmistir.).
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