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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 01.12.2014
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 17.12.2014
DEGERLEME

BITIS TARIHI 22.12.2014
RAPOR TARIHi 29.12.2014
REViZE RAPOR TARIHi 30.11.2015

RAPOR NO

ALGY-1410001-REV.

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KIiSI DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

2 ADET ARSA NITELIKLI TASINMAZ (106 ADA 19 PARSEL ILE 106 ADA
22 PARSEL) ILE 1 ADET TARLA NITELIKLI TASINMAZ (8667 PARSEL)

DEGERLEME ADRESI

ESKICE CIFTLIGI KOYU, 106 ADA, 19 VE 22 NO“LU PARSELLER,
MEZARLIK MEVKIi, 2 PAFTA 8667 NO“LU PARSEL ESKICE -
BUYUKCEKMECE / iISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)
A.Ali YERTUT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 400544)

REVIZE RAPORU
DUZENLEYEN
UZMANLAR

Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans N0:402003)
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1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tagsinmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
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5.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
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6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
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Ek 1 - Tasinmazlari gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Ornekleri

Ek 3 - Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 4 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 5 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler gercevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler gergevesinde dogrudur

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bolimine bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkun yeri ve tird konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

11

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 3 adet tasinmazin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) mevzuatina
goére gayrimenkul yatirnm ortakliklari portféyline alinmasinin uygunlugunun belirlenmesi de
amagclanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢ergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkdn uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Alarko Gayrimenkul Yatinnm Ortakhigi A.S.

Muallim Naci Caddesi, No:69, 34347, Ortakdy-Besiktas, istanbul
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 155313-102702

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati ¢ergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 3 adet tasinmazin ( 1/1 hisseli ), degerleme
tarihindeki Pazar Deg@eri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

- Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iliskin Bilgiler

SOz konusu tasinmazlar i¢cin 29.12.2014 tarih ve ALGYO-1410001 numarah rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Berrin KURTULUS SEVER ve A.Ali YERTUT degerleme isleminde goérev almistir. Bahriye
BASDOGAN raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.

Bu rapor, tarafimiza 19.11.2015 tarih, 12233903-340.99-E.12501 sayi ile iletilen yaziya
istinaden revize edilmis olup, diger bilgi, deder ve arastirmalar gincellenmemigtir.

Revize raporun diizenlenmesi isleminde Berrin KURTULUS SEVER ve Eren KURT gorev
almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son g
degerlemeye iliskin bilgiler asadida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar igin daha 6nce
sirketimiz tarafimizdan 2 adet degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi ALGYO-1211002 | ALGYO-1312002-
REV.
Rapor Tarihi 31.12.2012 28.08.2014
Rapor Konusu 5 Adet Parsel (*) 5 Adet Parsel (*)

Raporu Hazirlayanlar

O.Tahsin AKYEL O.Tahsin AKYEL
AAl YERTUT AAl YERTUT

Takdir Edilen Toplam

Nihai Degeri 9.325.000 43.753.000
(TL) (KDV Harig)

(9ISTANBUL iLi BUYUKCEKMECE ILCESI'NDE ESKICE CITLIGI'NDE YER ALAN 2 ADET ARSA NITELIKLI
TASINMAZ (106 ADA 19 PARSEL ILE 106 ADA 20 PARSEL) ILE 3 ADET TARLA NITELIKLI TASINMAZ (8519,
8521, 8522 PARSELLER)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar
2.1 - Tapu Kayitlar

8667 PARSEL

li :  Istanbul

iigesi :  Buyikgekmece
Bucagi

Mahallesi : Eskice

Koyl

Sokagi

MevKkii : Mezarlk

Pafta No 1 2

Ada No

Parsel No : 8667

Alani :  6.188,08 m?
Vasfi : Tarla

Sinir :  Planinda

Tapu Cinsi :  Ana Gayrimenkul
Sahibi :  Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Yevmiye No 7796

Cilt No 97

Sayfa No 9556

Tapu Tarihi 10.04.2014
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106 ADA 19 PARSEL

li

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koyl
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Siniri
Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No

Sayfa No
Tapu Tarihi

istanbul

Blylkgekmece

Eskice

Mezarlik

106
19
10.000,38 m?

Arsa

Planinda

Ana Gayrimenkul

Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

2087

88

8651
06.03.2003
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106 ADA 22 PARSEL

li

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koyl
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Siniri
Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No

Sayfa No
Tapu Tarihi

istanbul

Blylkgekmece

Eskice

Mezarlik

106

22

606.462,64 m?
Arsa

Planinda

Ana Gayrimenkul

Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

7339

97

9547
04.04.2014
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Blylkgekmece Tapu Mudurlagid'nden 13.11.2014 tarihinde alinmis olan tasinmazlarin mulkiyet

ve takyidat bilgilerini gdsteren takbis belgeleri ekte sunulmustur. Tagsinmazlar Uzerinde asagida
belirtilen hususlar diginda takyidat bulunmamaktadir.

8667 Nolu parsel:

Beyan: 04.05.2009 tarih ve 232943 yevmiye numarasi ile iski Genel Midrligi lehine, bu
alanlar iSKi Biyiikgekmece Havza alaninda goél/dere mutlak koruma alaninda kalmaktadir.
Yapilasmaya kapali olup iSKi gériisii alinmadan uygulama yapilamaz.” ibaresi bulunmaktadir.
(llgili beyan yapilagsma kosullarina bagli olarak konmus bir beyandir. Parselin yapilasma
kogullari raporun 2.3.1 maddesinde belirtiimis olup degerlemede bu kosullar dikkate alinmistir.
Buna gére Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde ligili beyanin taginmazin
devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

106 Ada 19 Nolu parsel:
Tasinmaz Uzerinde takyidat bulunmamaktadir.

106 Ada, 22 Nolu parsel:

Beyanlar Béliimii’'nde; 04.05.2009 tarih ve 232943 yevmiye numarasi ile iski Genel
Mudurliga lehine, bu alanlar Blylkgekmece Havza alaninda goél/dere mutlak koruma alaninda
kalmaktadir. Yapilasmaya kapali olup ISKi goériisii alinmadan uygulama yapilamaz’ ibaresi
bulunmaktadir.

(llgili beyan yapilagsma kosullarina bagli olarak konmusg bir beyandir. Parselin yapilasma
kogullari raporun 2.3.1 maddesinde belirtiimis olup degerlemede bu kosullar dikkate alinmistir.
Buna gére Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde ligili beyanin taginmazin
devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son Ug¢ yillik dénemde; tapu bilgilerinde su degisiklikler olmustur:

*106 ada 19 nolu parsel Uzerind eherhangi bir degisiklik olmamistir.

*106 ada 22 nolu parsel, eski 644.681,44 m? ylzolgimine sahip 106 ada 20 nolu parselin
38.218,80 m? lik kisminin kamulastirma davalarinin sonuglanmasi sonucu kamulastirma
isleminin gergeklesmesi ile alani 606.462.64 m? olarak ifraz islemi ile 04.04.2014 tarih ve 7339
yevmiye ile olusmustur.

*8667 nolu parsel, eski 74.155,06 m? yizolcimiine sahip 8521 nolu parselin 67.966,98 m? lik
kisminin  kamulastirma davalarinin ~ sonuglanmasi  sonucu kamulastirma isleminin
gerceklesmesi ile alani 6.188,08 m? olarak ifraz islemi ile 10.04.2014 tarih ve 7796 yevmiye ile
olusmustur.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Biiyilkcekmece Imar Mudirligi'nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan ekte
sunulan imar durum yazisina gére asagidaki bilgilere ulasiimistir.

106 ada 22 nolu parsel: Blylk¢gekmece Kadastro Mudurligi'nden alinan bilgiye gore eski 106
ada 20 parselin ifrazi sonucu bir kisminin kamulastirildigi kalan kismin ise 106 ada 22 parsel
olarak tescillendirildigi belirtiimistir.

Buylkgekmece imar Midirligi'nden alinan 09.12.2014 tarihli 34239943-732650 sayili imar
durum yazisina goére; Bilyikcekmece Gol Havzasi Kisa Mesafeli Koruma Alaninda kalmakta
olup, 13.06.2003 onay tarihli 1/1000 6lgekli Biliyikgcekmece G6l Havzasi Uygulama imar
Planinda "Rekreasyon" alani olarak ayriimistir. 106 ada 22 parselin de dayanagi olan
14.08.1998 tarih ve 688 sayili Enciimen Karari ile 3194 sayili yasanin 18.maddesi kapsaminda
yapilan imar uygulamasi (parselasyon islemi) istanbul 8.idare 2013/551 Karar numaral karari
ile iptal edilmis olup Belediye tarafindan temyiz istemiyle Danigtay' a géturdimustir. Temyiz
sureci devam etmektedir.

106 ada 19 nolu parsel, Buylk¢cekmece GOlU Su Havzasi Orta Mesafeli Koruma Alaninda
kalmakta olup 13.06.2003 onay tarihli 1/1000 olgekli Biyikcekmece Gol Havzasi Uygulama
imar Planinda ayrik nizam, 2 kat E:0,10 konut alani olarak ayrilmigtir. Ancak taginmazi da
kapsayan 14.08.1998 tarih ve 688 sayili Enciimen Karar Istanbul 8.idare Mahkemesinin
2013/551 Karar nolu karari ile iptal edilmis olup Belediye tarafindan temyiz istemiyle Danigtay' a
goturdimastir. Temyiz sireci devam etmektedir.

8667 nolu parsel: Buyukcekmece Kadastro Mudurligid'nden alinan bilgiye gore eski 8521
parselin ifrazi sonucu bir kisminin kamulastirildi§i kalan kismin ise 8667 parsel olarak
tescillendirildigi belirtiimistir.

Biiyilkcekmece Belediyesi imar Miidirligi'nden alinan 24.11.2014 tarihli 34239943-723846
sayill imar durum yazisina goére; 8667 parsel Buyiukcekmece Goél Havzasi Kisa Mesafeli
Koruma Alaninda kalmakta olup, 13.06.2003 onay tarihli 1/1000 o6lgekli Blyik¢cekmece Gol
Havzasi Uygulama imar Planinda "Rekreasyon" alani olarak ayrilmigtir. imar Plan notlarina
gobre bu alanlarda konut dahil hi¢bir yapi yapilamaz. Bu alanlar tabii yapiyl bozmayacak ya da
iyilestirecek sekilde mesire ve agik spor alani olarak kullanilabilir.

Tasinmazlarin dayanagi olan 14.08.1998 tarih ve 688 sayili Encimen Karari ile 3194 sayil
yasanin 18.maddesi kapsaminda yapilan imar uygulamasi (parselasyon islemi) istanbul 8.idare
2013/551 Karar numarali karari ile iptal edilmis olup Belediye tarafindan temyiz istemiyle
Danistay' a goéturdlmustur. Temyiz slreci devam etmektedir. Taginmazlarin onayli imar planlari
bulunmaktadir. Milkiyet tescilleri yapiimis olup, kadastro paftalarinda da sinirlari belirlenmistir.
Temyiz sureci devam ettiginden tasinmazlarin mevcut tapu tescilleri, kadastro sinirlari ve imar
planlari dikkate alinarak degerleme yapilmistir. Parsellerin mulkiyet haklarinin bulunmasi,
bélgenin imar planinin bulunmasi nedeniyle Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (a) ve (r) bendlerinde belirtilen hikimler
cergevesinde 106 ada 19 ve 22 nolu parsellerin "arsa" olarak, 8667 nolu parselin ise "arazi"
olarak gayrimenkul yatirnm ortakhdi portféyiinde bulunmasinda/alinmasinda sakinca olmadigi
kanaatine variimistir.
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Kirag,

Tasinmazlarin bulundugu bdlge; ekolojik tarim, ézellikle igme suyu havzalari igin birincil kirsal
planlama modeli olarak belirlenmis, bu dogrultuda Biyikgekmece, Sazlidere ve Terkos
Havzasi’'ndaki kirsal yerlesimleri icin ekolojik tarim karari getirilmistir.

Biiyilkgekmece Belediyesi imar Mudurliigi yetkilileri ile yapilan temaslarda 25.05.2004 tarih ve
30 sayi ile onanli Bilyiikgekmece Gél Havzasi 1/1000 élgekli Uygulama imar Plani“na gére:

*lcme suyu havzalarinda bu yénetmelik gercevesinde ISKi gériisii alinmak suretiyle mevcut
mevzuatta dngorilen yasal sureler igcinde Cevre Duzeni Plani ve Imar Planlarinin hazirlanmasi
esastir.

DEGERLEMEYE KONU OLAN
TASINMAZLARIN KONUMU
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Genel Hilkkumler:

*istanbula su temin edilen ve edilecek olan igmesuyu havzalar ve dereler EK-1'de
gOsterilmistir. Bu alanlarda, Cevre Dizeni Plani dahil, her dlgekteki imar planlari hazirlanirken
veya mevcut planlar revize edilirken ISKi gérisu alinir.

*lcmesuyu havzalarinda atiksu kaynaklari ile ilgili her tiirlii izin, ruhsat, goriis, denetim, kontrol,
tedbir ve yaptinmlar; ISKi Atiksularin Kanalizasyona Desarj Yoénetmeligi hikimlerine gére
yurataldr.

*istanbul il sinirlan iginde mevcut Cevre Diizeni Planlari, ISKi gérisli imar planlar ve
Biyuksehir Belediye Baskanligi'nca onaylanan imar planlari, idare uygulamalarinda esas alinir.
*istanbul il sinirlari digindaki alanlarda; mevcut Cevre Diizeni Planlari ve/veya bu planlara
istinaden hazirlanan imar planlari, plani bulunmayan orta ve uzun mesafeli koruma alanlarinda,
02.11.1985 tarih ve 18916 saylli Resmi Gazete’de yayimlanan ‘Plansiz Alanlar imar
Yonetmeligi’ hikimleri ve bu yonetmeligin ¢evre dizeni plan hikimlerine aykiri olmayan
hidkimleri de idare uygulamalarinda esas alinir.

*Havzalardaki her tirli imar faaliyetlerinin, planlara, 02.11.1985 tarih ve 18916 sayili Resmi
Gazete’de yayinlanan Plansiz Alanlar imar Yénetmeligine ve diger imar mevzuatina
uygunlugunun denetimi, temini ve gerekli yaptirmlar, 3194 sayili imar Kanunu ve 5216 sayil
Buyuksehir Belediyesi Kanunu ve 5393 sayili Belediye Kanunu’na istinaden ilgili idarelerin yetki
ve sorumlulugundadir.

*Yapilasmanin yasak oldugu koruma alanlardaki imar faaliyetleri, idare tarafindan da takip edilir.
Aykiri hususlarin tespiti halinde, ilgili kurumlara bildirilerek gereginin yapilmasi talep edilir.
idarenin yaptirim hakki saklidir.

*Kaynak ve yeralti sularinin tasarrufu, yetki ve sorumluluk sahasinda iSKi'ye aittir.

*Mutlak koruma alanlari digindaki orman alanlarindaki mesire ve piknik yerlerinin kullanimi
hususunda ilgili idarelerin gértsiu dogrultusunda islem yapilir.

imar Plan Hiikiimleri;

*Mutlak koruma alanlarinda idare tarafindan yapilacak veya yaptirilacak aritma tesisleri harig,
hangi maksatla olursa olsun higbir yapilagsmaya izin verilemez.

*Mutlak koruma alanlari, kisa mesafeli koruma alanlari, mutlak tarim alanlari, askeri alanlar ve
orman alanlari yogunluk hesabina dahil edilemez. EK-2’de verilen yogunluk degerleri asilamaz.
*Kamu hizmeti i¢in ayrilan sosyal ve teknik donati yapilari harig, konut digi yapilasmalarda
KAKS: 0.25 degeri asilamaz.

*ISKi gériisiine uygun olarak hazirlanarak onanmig imar planinda konut, ticaret+konut, alanina
ayrilan alanlarda meri planda verilen yapilasma degerlerinde artis olmamasi kaydiyla 6zel
egitim, 6zel saglk, 6zel sosyal kiiltirel tesis alanlari yapilabilir.
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Mutlak Koruma Alani (0 — 300 m) :

*icme ve kullanma suyu temin edilen ve edilecek olan suni ve tabii géller etrafinda en yiiksek su
seviyesinde su ile karanin meydana getirdigi gizgiden itibaren yatay 300 m genisligindeki kara
alanidir. Bahis konusu alanin havza sinirlarini asmasi halinde mutlak koruma alani havza
sinirinda son bulur.

Bu alanlarda uyulmasi gereken esaslar sunlardir :

*|dare tarafindan yapilacak veya yaptirilacak aritma tesisleri haric hangi maksatla olursa olsun
higbir sekilde yapi yapilamaz. Mezarlk kurulamaz.

*Sivi ve kati atiklar doékilemez, depolanamaz. Ancak, ISKi’'nin goriisii alinarak hazirlanacak
peyzaj planlari dogrultusunda, toprak gecirimliligini engelleyici betonlastirma gibi faaliyetler
yapilmamak ve dogal yapilyi bozmamak kaydiyla adaglandirma yapilarak gezi, seyir ve balik
tutma cepleri teskil edilebilir. Bu cepler su alma yapisina 300 m’den daha yakin olamaz.
*Zorunlu hallerde yollarin bu alandan gegecek olan kisimlarinda sadece ulasimla ilgili iglevlerine
izin verilebilir. Dinlenme tesisi, akaryakit istasyonu, a¢ik otopark vb. tesisler yapilamaz.

*Mutlak koruma alanlarinda mevcut olan yapilarin tadilatina ve yikilip yeniden yapilmalarina izin
veriimez.

Kisa Mesafeli Koruma Alani (300 — 1000 m) :

*Mutlak mesafeli koruma alani Ust sinirindan itibaren yatay 700 m genisligindeki kara alanidir.
Bahis konusu alan sinirinin su toplama havzasi sinirini agsmasi halinde kisa mesafeli koruma
alani havza sinirinda son bulur.

Bu alanlarda minferit miracaatlar i¢cin asagidaki sekilde gorus verilir :

*Idare tarafindan yapilacak veya yaptirilacak aritma tesisleri haric hangi maksatla olursa olsun
higbir sekilde yapi yapilamaz. Mezarlk kurulamaz.

*Sivi ve kati atiklar doékilemez, depolanamaz. Ancak, ISKi’'nin goriisii alinarak hazirlanacak
peyzaj planlari dogrultusunda, toprak gecirimliligini engelleyici betonlastirma gibi faaliyetler
yapilmamak ve dogal yaplyl bozmamak kaydiyla agac¢landirma yapilarak gezi, seyir, agik spor
alanlar teskil edilebilir.

*Kisa mesafeli koruma alaninda mevcut olan yapilarin tadilatina ve yikilip yeniden yapilmalarina
izin veriimez.

*Zorunlu hallerde yollarin bu alandan gegecek olan kisimlarinda sadece ulasimla ilgili islevlerine
izin verilebilir. Dinlenme tesisi, akaryakit istasyonu, vb. tesisler yapilamaz.

Orta Mesafeli Koruma Alani (1.000 — 2.000 m) :

*Kisa mesafeli koruma alani Ust sinirindan itibaren yatay 1.000 m genigligindeki kara alanidir.
Bahis konusu alan sinirinin su toplama havzasi sinirini agsmasi halinde kisa mesafeli koruma
alani havza sinirinda son bulur.

*Imar planinda asagida belirtilen fonksiyonlar énerilemez, bu fonksiyonlara ait yapilara orta
mesafeli koruma alanlarinda izin verilemez.

- Her turlt sanayi maksatl yaplilar,

- Serbest Bolge,

- Tip fakdlteleri,

- Labaratuarlarinda ve atdlyelerinde kimyevi maddelerin islendigi hertlrli egitim ve 6gretim
kurumlart,

- Hastane,

- Akaryakit istasyonu,

- Hayvancilk Tesisleri,

- Mezbaha,

- Her turli kimyevi madde, yakit, zehirli zararli ve tehlikeli madde depolari,

- Kati atik depolama tesisleri,

- Cop toplama ve imha merkezleri,

- Mezarlik.

Son Ug¢ yillik degisiklikler incelendiginde; tasinmazlarin imar durumunda herhangi bir degisikligin
yapilmadigi goralmustar.
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2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Biiyilkgekmece ilce Belediyesi'nden yazili olarak imar bilgileri ediniimistir. Tasinmaz Uizerinde
herhangi bir yapilagsmaya rastlanmamistir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Gériis

Parseller Gzerinde mevcutta yapi bulunmamakta olup arsa niteligindedir. Fiili durumu da bu
niteligine uygundur.

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Blyikgekmece llgesi, Eskice Mahallesi,
Mezarlik Mevkii, tarla nitelikli 8667 parsel ile arsa nitelikli 106 ada 19 ve 22 parsellerdir.

106 ADA 22 PARSEL
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8667 PARSEL

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemeye konu olan parseller, Karaagag¢ Koyu“niin igerisinden gegerek devam eden asfalt
yolla ulasilan Eskice Kéyu“nin ¢ikiginda Alkent 2000 ile Blylkgekmece GolU arasinda kalan
bblgede konumlanmaktadir. GOl ve gevresinin kisa ve mutlak koruma alaninda konumlu olmasi
nedeniyle 1990 senesinden kalan eski binalar haricinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
Daha ¢ok c¢iftlik arazilerin bulundugu ve halen tarim yapilan arazilerin bulundugu bir bélgedir.

8667 PARSEL
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istanbul niifusunun hizla artmasiyla birlikte, kent igi rantin yiiksekligi, biiyiik alanl arsa azhigi ve
sagliksiz yapilasma gibi nedenlerle ortaya c¢ikan “merkezden uzaklagsma”, mekéansal bir
sigramaya yol acmis ve son 15 yilda yerlesim merkezleri diginda buyilk sitelerin ve uydu
kentlerin yapimi gundeme gelmigtir. 1980°li yillarin sonuna dogru gayrimenkul yatirimi
acisindan cazip hale gelen bdlgeye olan talep Beylikdiizii - TEM baglanti yolunun da faaliyete
gecmesiyle en st diizeye ulasmistir.

GOL MALIKANELER]

ALMAN LISESi VAKFI

Bu baglamda bolgenin en o6nemli 6rnegini olusturan ve Alarko GYO A.S. tarafindan
gerceklestirilen Alkent istanbul 2000 Projesi bolgeyi daha gekici bir konuma getirmis ve yakin
cevredeki Hisar Evleri, Pelikan Hill, Emaar Toskana Villari gibi konut projeleri ile Fatih
Universitesi, Kiiltir 2000 Koleji, Aiman Liseliler Vakfi (ALKEV) Ozel Ana ve ilkégretim Okulu gibi
egitim kuruluslarinin hayata gegirilmesine énci olmustur. Ust gelir gruplarinin yeni yerlesim yeri
olarak tercih ettikleri ve kismen insaatlari devam eden Hisar Evleri, Pelikan Hill ve Emaar
Toskana Villalari gibi) villa ve liks konut sitelerinin yer aldigi bir bdlgede konumlu olan
tasinmazlar, ulasim kolayldi, depremsellik agisindan guvenilir kabul edilen bir bdélgede
konumlanmalari ve az kath yapilara olan talebin artmis olmasi seklinde Ozetlenebilecek
Ustlnliiklere sahiptirler. Gelismelere bagl olarak ézellikle Ciftlik yolu Gzerinde liks niteligindeki
restoranlarin yer sectigi goralmustir.

3.3 - Ulagim Ozellikleri
Tasinmazlara E-5 (D-100) Karayolunu Gurpinar kavsagindan Hadimkdy'e baglayan TEM

Baglanti yoluyla (Girpinar kavsagindan itibaren 8 km. sonra); ya da TEM yolu Hadimkdy
¢ikisini takiben Karaagag Yolu vasitasi ile saglanmaktadir.
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Tasinmazlara TEM Otoyolu Hadimkdy giselerinden ciktiktan sonra Hadimkdy“e devam eden
yoldan Karaada¢ Koyu“nin igerisinden gecerek devam eden asfalt yolla ulasilan Eskice
Koyu“nun ¢ikiginda konumlanmaktadirlar. Ayrica yine E-5 (D-100) Karayolu Uzerinde bulunan
Blyldkcekmece Mezarligi“nin yanindan devam eden yol ile de parsellerin bati ve kuzey
sinirlarina ulagsmak mumkdndur.

W

o
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.41 - Genel Ozellikleri

8667 nolu parsel :

Yuzoélgimi 6.188,08 M?dir. “Blylkgekmece Golu Su Havzas!” igerisinde kisa mesafeli koruma
alaninda yer almaktadir. Rekreasyon alanidir. Eskice yoluna cephelidir. Cevresi beton direkli tel
cit ile cevrilidir.

8667 PARSEL

106 ada 19 nolu parsel :

Yuzoélgima 10.000,38 M?*dir. 106 ada 19 parsel, “Buyik¢cekmece GOlU Su Havzas!” igerisinde
orta mesafeli koruma alaninda yer almaktadir. Cevresi kismen beton direkli tel ¢it ile gevrilidir.
Alkent Gol Malikaneleri girisinde yer almaktadir. Uzerlerinde yapilagmaya engel teskil
edebilecek adag, yapl, pilon vb. herhangi bir unsur bulunmamaktadir. Taginmazin iginde dogal
yollarla olusmus gezinti alanlari ve agik spor alanlari bulunmaktadir. Bu unsurlarin tagsinmazin
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir. Az egimli ve kismen diz bir topografik yapiya
sahiptir. Alkent — Blylukgekmece yolu“na cephelidir. Biyidkgekmece GOlU manzarasina sahiptir.
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106 ada 22 nolu parsel :

Yuzolgimi 606.462,64 MZdir. “Blylkgekmece Goli Su Havzasi” igerisinde, kisa mesafeli
koruma alaninda kalmaktadir. Cevresi beton direkli tel git ile gevrilidir. Uzerlerinde yapilasmaya
engel teskil edebilecek agag, yapi, pilon vb. herhangi bir unsur bulunmamaktadir. Az egimli ve
kismen duz bir topografyaya sahiptir. Alkent — Buylkgekmece vyolu*na cephelidir.
Bulylkgcekmece Goli manzarasina sahiptir.

106 ADA 22 PARSEL

Deprem

.. . 1.Derece X 2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece
Bolgesi

4 - DEGERLEME ILE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, dojuda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkody, Tekirdag, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, gineydoguda Kocaeli'ne bagl Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazici Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biiyiik kenti olup, 13 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayil
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kdpri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bolgelere acgiima yoniinden 6nemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasrni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.
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Harita 1 - istanbul'un Konumu

Ulkedeki enduistriyel kuruluglarinin %38, ticari igletmelerin %55'i istanbul'da bulunmakta olup,
vergi gelirlerinin %40'I bu sehirden saglanmaktadir. Ulke ¢apinda kisi basina GSMH (gayri safi
milli hasila) yaklasik $ 2,000 iken istanbul'da $ 6,000 diizeyindedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 13.255.685 kisidir.
Toplam nufus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nufusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal
nifusudur.

istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilcesi niifus sayisi bakimindan 2010 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
nifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.

4.1.2 - Biiyiikgekmece llgesi

istanbul'un batisinda bulunan bir ilgesidir. Dogusunda Avcilar, batisinda Silivri, kuzeyinde
Catalca ilgeleriyle glineyde Marmara Deniziyle ¢evrilmistir. YUzolgimd 196 km?Zdir.
Bulylkgcekmece'de Tirkiye'nin 1., Avrupa'nin 3. en yiksek TV kulesi, Tlrkiye'nin en buylk sergi
alani TUYAP bulunmakta ve Biiyilkkgekmece yazlik kent oldugu igin uzun bir sahili, aligverig
merkezi, ¢carsisi, tarihi eserleri, 5 yildizli hotelleri, tiyatrosu, spor salonlari, parklari ve su parki
vardir.
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Buylikgekmece llgesi, Tlrkiye’nin 7 bélgesinden biri olan Marmara Bélgesi igindeki istanbul
ilinin bati yakasinda, Marmara Denizi kiyisinda bulunmaktadir. 18.145 ha alansal biyiiklige
sahip olan ilgenin kuzeyinde Catalca ve Arnavutkdy llgeleri, dogusunda Esenyurt llgesi,
glineyinde Beylikdiizii iigesi ve Marmara Denizi, batisinda ise Silivri ilgesi bulunmaktadir. Bu
konum igerisindeki ilge Istanbul ilinin %3,35'ini kaplamaktadir. Bilyiikgekmece, Marmara
denizinde kendi adini tasiyan koérfezin dogu kiyisinda ve yine kendi adini tagsiyan 29 km?lik
alana sahip Blylkg¢ekmece lagiin golina igine alan bir yerlesim merkezidir. Blylkgekmece,
istanbul’un temiz ve iyi diizenlenmis 25 km uzunlugundaki sahil seridine sahip olan &nemli
sayfiye merkezlerinden biri olma 6zelliginin yani sira tarihin biraktigi mirasa sahip c¢ikan
yaklasimiyla gec¢misten gelecede kopri o6zelligi tasiyan; sehircilik acisindan bakildiginda
yerlesim, imar, altyapi, ¢evre sorunlarini sehircilik donanimi ile ¢ézmis, gelisen gehresiyle bir
diinya kenti olmaya aday bir ilgedir. 5747 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari igerisinde lige
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun c¢ergcevesinde
29.03.2009 tarihi itibari ile, tuzel kisiligi kaldirilan ilk kademe belediyelerinden Mimarsinan,
Kumburgaz, CelaliyeKamiloba, Tepecik ve Muratbey ilk Kademe Belediyeleri ile Glrpinar ilk
Kademe Belediyesinin Pinartepe Mahallesi, Kirag ilk Kademe Belediyesinin de HadimkdéyTEM
Baglanti Yolunun batisinda kalan kismi Blyikgekmece Belediyesine baglanmistir. Bu sinirlar
itibari ile Blylkgekmece ilgesindeki toplam mahalle sayisi 23'tir.

Ekonomik yapi olarak Buyiikgekmece ticaret, endustri ve egitim sektdrlerinde dnemli olusumlari
blnyesinde toplamis, kendini 21. yy. 'a hazirlamig, ¢agdaslasmanin sinirsiz olacagi disuncesi
ile de tim yeniliklere ve gelismelere agik bir ilgedir.

BlylUkgcekmece, modernlesme oncesinde tarim ve balikgilida dayali bir ekonomik yapiya
sahipken; son 20 yil itibariyle 6zellikle turizm, sanayi, egitim alanlarinda dnemli olusumlari
blnyesinde toplamasi nedeniyle ekonomik ydnden gelisim ve canliik kazanmigtir.
Blyiikgekmece'de kurulan dinyanin 17'nci, Avrupa'nin 4'incl buyik TV kulesi, Tlyap Fuar ve
Kongre Merkezi, Tiirkiye'nin ve istanbul'un en biiyiik kiiltir kompleksi olma &zelligine sahip
Ataturk Kaltar Merkezi (AKM) , 20.000 kapasiteli stadyumu , 5 yildizli otelleri, sanayi ve ticaret
kuruluslari ile bélgenin ekonomik yapisina énemli katkilar saglamistir. Buyukgekmece, modern
sehircilik anlayisiyla yapilandiriimis sahil seridi, Marmara denizi kiyisindaki guzide kumsallari,
golu ve dogal yasamin korundugu alanlariyla, kiltir ve sanat festivalleri, ulusal ve uluslar arasi
fuarlara ev sahipligi yapmasiyla, restorasyon ve bakim galismalari neticesinde 15131 artan tarihi
eserleri ile, tiim Tirkiye'yi kucaklayan yore evleri ve yoresel tatlariyla istanbul’'un gézde turizm
merkezlerinden biri olmustur. Ozellikle civar ilgelerdeki ziyaretgiler basta olmak lzere, ginlik
gezi ve etkinlikler icin tercih edilen bdlgeler arasinda hizla yikselmektedir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére Biyiikgekmece llgesinin Toplam Nufusu
182.017 kisidir. Ilge sinirlari dahilinde; 27 Adet Devlet ilkégretim okulu, 7 adet Ozel ilkégretim,
1’i vakif olmak (izere toplam 30 adet Anaokulu, 14 Adet lise ve 10 Adet Ozel Lise, 3 Universite
bulunmaktadir. Biiyiikcekmece, TEM ve D100 karayolu ile dogu da Istanbul sehir merkezine
bati da Avrupa'ya baglanmaktadir. Atatiirk Havalimani'na 30 Km., Ozel Hezarfen Havaalanina
ise 10 Km. uzakliktadir. istanbul sehir merkezi ile baglanti, IETT otobdslerinin Yenibosna,
Mecidiyekdy ve Bakirkdy'e dizenli seferleri ile saglanmaktadir. Deniz yolu ile de Istanbul
merkeze ulasim bulunmaktadir. Sehir Hatlari Vapurlari ve Deniz Otobisleri (IDO); yaz sezonu
boyunca Bostanci, Sirkeci, Bakirkdy ve Avcilar'dan Biyuk¢cekmece'ye tarifeli seferler
dizenlenmektedir. 2007 yil verilerine goére toplu tasimaciligin yaklasik % 88,30’u otobuslerle
saglanmaktadir. Geri kalan kismi ise deniz otobusleri, miniblsler ve diger toplu tagima araglari
ile yapilmaktadir. Her ne kadar sik bir ulasim agi olusturulmus olsa dahi daha yogun debili
tasima yapabilen araclara ihtiya¢ duyulmaktadir. Bunlarin basinda rayh tasimacilik gelmektedir.
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5 Atagehir

6 Umraniye
7 Sancaktepe
8 Sultanbeyli

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektéri, kriz dénemlerinde talebin hizli disls yasadidi, biyime
doénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttiyi sektdr niteliindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin biyimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yihinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gézlenen olumlu
gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektoriinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmastir. 2005 yilinda guindeme gelen mortgage uygulamasi,
distk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, ézellikle
de konut sektoriiniin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektdér yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yil ilk aylarinda doruk noktasina ulagan sektdr, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci
olusmasindan dolayl dusis yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dusmustur.

2007 yilinda ise korunakl sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde yikselis
gézlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artig hizina gobre,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goérilmektedir.

2008 yilinda, klresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama gorildigi gézlemlenmistir.
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2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kotl bir ddonemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde 0&zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yikselen bir ivme
kazanmistir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Tlrkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gériimektedir.

2012 yihinda global olarak dunyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini sirdurecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagsandigi gérulmastur.

2013 yili sonuna dogru aciklanan ingaatta blyime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢geyredini yizde 2.9 blylimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyiime kaydetmistir. ingsaat sektériindeki biiylime ise yilin ilk ceyreginde ylzde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektérdeki 3'nclii ¢ceyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yihinda yerel ve cumhurbagkanligi segimlerine kadar duragan br hal seyreden konut sektor
segim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu' da
yasanan terdr eylemlerinin artmasi ve Tulrkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérulmugtar.

2015 yihindan beklentilerde teror eylemlerinin kuresel bir savasa donmesinin engellemesi ile
piyasalarin yeniden hareketlenebilecegi, kentsel doénlsimin olacagi bolgelerde konut
projelerine talebin olacagi ve bu bolgelerde satiglarin hizlanabilecegi 6ngdriulmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
Herhangi bir kisitlayici faktor ile karsilagiimamistir.

- Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Biiyiikgekmece imar Midirligi, Biyiikgekmece

Tapu Muadurligl, Kadastro Midurligu ve yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve
kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

- Degeri Etkileyen Faktorler

4.41 - Olumlu Faktorler

* 106 ada 19 parselin imar hakki bulunmaktadir.

*  Parseller diiz ve kismen az engebeli bir topografik yapiya sahiptir.
* Parseller; Eskice yoluna cephelidir.

* TEM Otoyoluna yakin bir konumda yer almaktadir.

*

Parsellerin tek bir mulkiyeti bulunmaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

Tasinmazlarin dayanagi olan 14.08.1998 tarih ve 688 sayili Encimen Karari ile 3194

% saylh yasanin 18.maddesi kapsaminda yapilan imar uygulamasi (parselasyon iglemi)
istanbul 8.idare 2013/551 Karar numarali karari ile iptal edilmis olup Belediye tarafindan
temyiz istemiyle Danigtay' a goéturtlmastir. Temyiz streci devam etmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagstirma Yaklagimi

Bu yodntemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilagtiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer &zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizidi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkuliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacag@i kabul edilmektedir. Kargilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Kargilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, dederlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz o6zellikleri
bulunan deger Gzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen taginmazin
ingsaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disurulerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tagsinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢carpilmasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akigl ise; goturl bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilmasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmazlara iligkin yapilmis olan degerleme galismasinda;
-Parsellerin  mevcut durum degerinin tespitinde Emsal Karsilastirma Yaklasimi ydntemi
kullaniimistir.

-Yapilasma kosullari belirli olan 106 ada 19 parsel i¢in ikinci ydntem olarak Nakit Akisi ( Gelir )
Yaklasimi (Arsa Gelistirme) ydnteminden yararlaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Satilik Emsaller

*
KARAAGAG ARSA OFisi

Tel 0532 501 41 06

Karaagacg Bolgesi'nde kisa mesafe koruma alaninda yer alan 10.000 M? arsaya 1.250.000.-TL
istenilmektedir. M? birim degderine 125.-TL/M? istenilmektedir.

*
DELMAR GAYRIMENKUL

Tel 0533 354 92 83

Karaagacg Bolgesi'nde yer alan, 1.000 M? orta mesafe koruma alaninda kalan tarlaya 120.000.-
TL istenilmektedir. M? birim degerine 120.-TL/M? istenilmektedir.

*
CAGDAS EMLAK

Tel 0212886 52 79

Gol Malikanelerine yakin konumda 2.380 M? 0,10 emsal villa imarh arsaya 500.000.-TL
istenilmektedir. M? birim degderine 210.-TL/M? istenilmektedir.

*
EMLAKCI

Tel 0531690 04 31

Gol Malikanelerine yakin konumda 5.000 M? 0,10 emsal villa imarli arsaya 1.000.000.-TL
istenilmektedir. M? birim degerine 200.-TL/M? istenilmektedir.

*
GCATI GAYRIMENKUL

Tel 0532 690 04 31

GOl kenarinda yer alan villa imarh oldugu belirtilen 15.000.m? tarla igin 2.250.000.-TL
istenmektedir. M2 birim degerine 150.-TL/M? istenilmektedir.
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Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede imar hakki bulunmayan mutlak ve kisa
mesafede yer alan bdlgede arsalarin satilabilir degerlerinin birim m? bazinda 70.-TL/m? ile 120.-
TL/m2 civarinda oldudu gézlemlenmistir.

Orta mesafede yer alan ve 106 ada 19 parsel ile benzer emsal imar hakkina sahip bulunan
arsalarin m? birim degerinin ise 140.-TL/m? ile 200 -TL/m? arasnda degistigi gézlemlenmistir.
Parsellerin biylkliga ve mevcut imar kosullari da dikkate alinarak 106 ada 22 parselin birim m?
degeri olarak 75.-TL/m2, 8667 parselin birim m? de@eri olarak ise 90.-TL/m? takdir edilmistir.

106 ada 19 parselin degeri i¢in 150.-TL/m? takdir edilmistir.

Bdlgede yakin suregte gerceklesen kamulastirmalar ve bunlara ydnelik belirlenen birim m?2
degerleri ile piyasa rayigleri dikkate alindiginda gecgen yillara gére artiglarin oldugu goértlmastur.

6.1.1. Emsal Karsilastirma Yontemi ile Parsellerin Deger Tespiti:

106 Ada 19 Parselin Deger Takdiri:

106 ADA , .
19 PARSEL 150 .-TL/M X 10.000,38 M2 = 1.500.057 .-TL
TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI = 1.501.000 .-TL
106 Ada 22 Parselin Deger Takdiri:
106 ADA , .
22 PARSEL 75 .-TL/IM X 606.462,64 M> = 45.484.698 .-TL
TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI =  45.485.000 .-TL
8667 Parselin Deger Takdiri:
8667 PARSEL 90 .-TL/M? X 6.188,08 M> = 556.927 .-TL
TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI = 557.000 .-TL
3 ADET TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI =  47.543.000 .-TL
3 ADET TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI =  20.461.803 .-USD

- Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin Uzerinde yapi bulunmamasi, onaylanmis ruhsat ve
projelerinin de olmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti
Yaklagimi kullaniimamistir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

6.3.1. Arsa Gelistirme Yontemi ile Deger Tespiti:
106 Ada 19 Nolu Parsel

Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

* Indirgenmis nakit akisi; gétirii bedeli (arsa gelistirme yéntemi ) uygulanarak gelir modeline
yansitilmasi, gelirlerin kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglnkl degerine getirilerek
gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak tanimlanmaktadir.

* Halihazirdaki imar plan planina gére 106 Ada 19 nolu parselin alani 10.000,38 M? olup, 0,10
emsal ile 1.000,04 M?> emsale dahil kullanim alani olabilecedi 6ngérilmustir. Ayrica parsel
alani ile birlikte emsal disinda otopark alani da yapilabilecegi bilgisi edinilmistir. Bu verilere bagl
olarak satilabilir alanin emsale dahil alandan yaklasik % 20 dizeyinde arttirilak olusacak alana
olacagi 6ngdrulmustir. Buna goére satisa esas ingaat alani 1.200,05 m? olarak hesaplanmistir.

* Bolgede yer alan imarli arsa arzinin ve yapilagsmis nitelikli villa arzinin yliiksek olmasi nedeniyle
kat karsiligi orani %40, Proje riski ve finansman maliyetleri %10 olarak kabul edilmistir.

* Projenin 1 yil igcerisinde tamamlanacagi ve indirgeme oraninin %10 olacagi kabuli ile arsanin
buglnkl degeri yaklasik 1.472.783.-TL, arsa birim degeri ise yaklasik 147-TL/m? olarak
hesaplanmistir.

*Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemigtir.
* Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir

106 ADA 19 PARSEL

ARSAICIN PROJE GELISTIRME HESAPLARI insaat Siresi 1,0 yil
Arsa Alani 10.000,38m?] Emsal /| KAKS 0,10
Toplam Emsal insaat Alani 1.000,04m? Konut Alani Ticaret Alani
Ortak Alan ve diger ilaveler orani 0,20 100% 0%
Satisa Esas insaat Alani 1.200,05m? 1.200,05m? 0,00m?
Konut m? satig fiyati 4.500 TL/m? 5.400.205 TL
isyeri m? satig fiyati 0 TL/m? 0TL
TOPLAM BEKLENEN HASILAT 5.400.205 TL|
Kat Karsiligi Orani 40% 2.160.082,08|
Proje Riski ve Finansman Maliyetleri 10% 540.020,52
Gelistirilmis Arsa Degeri 1.620.062 TL|
Geligtirilmis Arsa m? birim Degeri 10.000,38n? 162 TL
indirgeme Orani 10,00% 10,00%
Net Bugiinkii Deger (NBD) 1.472.783 TL 147 TL

= Gelir indirgeme Yaklasimina gére;

106 Ada 19 Nolu Parselin Degeri (.-TL) 1.472.783,24
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106 Ada 22 Nolu Parsel ve 8667 nolu parsel

106 ada 22 nolu parsel ve 8667 nolu parsel; 13.06.2003 onay tarihli 1/1000 olgekli
Biiyilkgekmece Gol Havzasi Uygulama imar Planinda "Rekreasyon" alani olarak ayriimistir. 106
ada 22 parselin de dayanagi olan 14.08.1998 tarih ve 688 sayili Encimen Karari ile 3194 sayili
yasanin 18.maddesi kapsaminda yapilan imar uygulamasi (parselasyon islemi) istanbul 8.idare
2013/551 Karar numarali karari ile iptal edilmis olup Belediye tarafindan temyiz istemiyle
Danigtay' a géturtlmistir. Temyiz sireci devam etmektedir. Parsel Gzerinde gelir getirebilecek
herhangi bir yapinin bulunmamasi, mevcut yapilasma kosullari nedeniyle tasinmaz igin proje
gelistirme yapilamamasi nedeniyle bu parsel icin Gelir Yontemi kullanilamamistir.

Bu tasinmazlarin Alarko GYQO' dan Sirkette kayith olan Maliyet bilgileri agagida belirtiimistir.

106 ada 22 nolu parsel: 31.12.2004 endeksli degeri: 3.238.576,01

8667 nolu parsel: 31.12.2004 endeksli degeri: 33.045,02

Alarko GYOQO' dan alinan bilgiye goére; parsellerin alis degerleri 2004 yilina kadar mevzuat geregi
endekslenmis degerleridir. 31.12.2004 tarihinden itibaren endeks yapiimamaktadir. Bu nedenle
gecen 10 yil icinde yasanan enflasyon nedeniyle degerleme yapilarak 31.12.2014 tarihli deger
hesaplanmasi durumunda 106 ada 22 nolu parselin 31.12.2014 endeksli degeri: 7.046.021,87 .-
TL , 8667 nolu parselin ise 71.894,53.-TL olacag: bilgisine ulasiimigstir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Parsellerin halihazirdaki imar durumu da géz 6nine alindiginda en etkin ve verimli kullaniminin
mevcut imar kosullarina gére yapilagsmasi oldugu éngérulmustar.

- Verilerin Degerlendirilmesi

= 3 adet parselin emsal karsilastirma yontemine gore toplam degeri 47.543.000.-TL olarak
takdir edilmigtir.

= 106 ada 19 nolu parselin gelir indirgeme yaklagsimina goére toplam degeri 1.472.783.-TL
olarak takdir edilmistir.

106 ada 19 nolu parsel icin iki yontem kullanilabilmistir. 106 ada 22 nolu parsel ve 8667
nolu parsellerin kayith degerleri incelenmisti. 106 ada 19 nolu parsel igin kullanilan
yontemlere goére hesaplanan iki deger arasinda farklilik oldugu goérilmektedir. Gelir
yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buginki degere
ulagsilmaktadir. Ekonomik kosullarin her an degisebilecedi ihtimali gdzdéninde
bulundurularak ve emsal karsilastirma (piyasa) yaklagimi ydnteminde ise arsa degerlerine
ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine variimasi
nedeni ile sonug bélimine tasinmazlar igin emsal karsilastirma yaklasimi yontemi ile elde
edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.1 - Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Parseller Uzerinde yapi bulunmamaktadir. Bu nedenle parsellerin arsa/tarla degeri dikkate
alinarak deger takdir edilmistir.

29 ALGY-1410001-REV. BUYUKGEKMECE ARSALAR



: REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

6.5.2 - Oranlan

Degerleme konusu tasinmazlar igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsili§i sOzlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihgi
yontemi kullanilmamisgtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme galismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, taginmazlarin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goérusg

106 ada 19 ve 22 nolu parseller arsa olarak, 8667 parsel tarla olarak degerlendirilmis olup,
Uzerlerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini gerektirecek yapi bulunmamaktadir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarla benzer nitelikte ve imar durumunda olan emsal olabilecek kiralik tagsinmaza
rastlanmamigtir. Bu nedenle kira degeri analizi yapilmamistir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklari Portféyline

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Goérusg

6.5.6

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasilimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Tasinmazlarin (izerinde mevcutta vyapi
bulunmamaktadir. 106 ada 19 ve 22 nolu parseller arsa niteliginde, 8667 nolu parsel ise tarla
niteligindedir. Tasinmazlarin fiili durumu da bu niteliklerine uygundur. Tasinmazlarin tzerinde
proje gelistirilebilecek tarla niteliginde oldugu gézlemlenmistir. Dolayisiyla Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (a) ve (r) bendlerinde
belirtilen hikimler ¢ercevesinde 106 ada 19 ve 22 nolu parsellerin "arsa" olarak, 8667 nolu
parselin ise "arazi" olarak gayrimenkul yatirim ortakligi portféyliinde bulunmasinda/alinmasinda
sakinca olmadigi kanaatine variimigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul vyatirm ortakhdr portféyiinde
bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazlarin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazlarin

29.12.2014 tarihli toplam degeri igin ;
47.543.000 .-TL
(KirkyedimilyonbesyiizkirkiigbinTurkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
56.100.740 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

3 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI
TL UsbD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) (% 18 )
47.543.000 20.461.803 16.776.527 56.100.740
1USD = 2,3235 -TL 29.12.2014 Tarihli TCMB Déviz Alis Kuru)

1EURO= 12,8339 .-TL  29.12.2014 Tarihli TCMB Déviz Alis Kuru)

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
2
o i
Berrin KURTULUS SEVER Eren KURT
Lisans No: 401732 Lisans No: 401732

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgular yansitmaktadir.

Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hukumleri dikkate
alinmamustir.

Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi diginda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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