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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla sinirhdir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir b6limine bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha
6nceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulkl kisisel olarak incelemistir.

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

1.1

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 5 adet tasinmazin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) mevzuatina
go6re gayrimenkul yatirnm ortakliklari portféyline alinmasinin uygunlugunun belirlenmesi de
amaclanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Dederleme Standartlari cergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin 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 cgercevesinde degerleme tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Alarko Gayrimenkul Yatirnm 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., Biliyilkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin Is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sisli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.$. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak tzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gcercevesinde dederleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 5 adet taginmazin ( 1/1 hisseli ), degerleme
tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin 31.12.2012 tarih ve ALGYO-1211002 numarali rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Osman Tahsin AKYEL ve A.Ali YERTUT degerleme isleminde gérev almis olup, 5 adet
tasinmazin 1/1(tam) hissesi i¢in raporun nihai degeri 9.325.000.-TL'dir. (KDV harig) .

Onder OZCAN raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili istanbul

iigesi Bliyikgekmece
Bucagi

Mabhallesi Eskice

Kéyi

Sokag!

Mevkii Mezarlik

Pafta No 2

Ada No

Parsel No 8519

Alani 74.980,09

Vasfi Tarla

Siniri Planinda

Tapu Cinsi Ana Gayrimenkul
Sahibi Alarko Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgr A.S.
Yevmiye No 9074

Cilt No 86

Sayfa No 8522

Tapu Tarihi 22.10.2001
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2.1 - Tapu Kayitlan

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Kéyl
Sokag!
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani

Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

istanbul

Blylkcekmece

Eskice

Mezarlik

2

8521
74.155,06

Tarla

Planinda

Ana Gayrimenkul

Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

9074

86

8622
22.10.2001
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_ R

ALGYO-1211002 BUYUKCEKMECE



2.1 - Tapu Kayitlan

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Kéyi
Sokag!
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani

Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

istanbul

Blylkcekmece

Eskice

Mezarlik

2

8522
15.454,36

Tarla

Planinda

Ana Gayrimenkul

Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

9074

87

8623
22.10.2001
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2.1 - Tapu Kayitlan

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Kéyi
Sokag!
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani

Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

istanbul

Blylkcekmece

Eskice

Mezarlik

106

19
10.000,38
Arsa
Planinda

Ana Gayrimenkul

Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

2087

88

8651
06.03.2003
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2.1 - Tapu Kayitlan

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Kéyi
Sokag!
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani

Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

istanbul

Blylkcekmece

Eskice

Mezarlik

106

20
644.681,44
Arsa
Planinda

Ana Gayrimenkul

Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

2087

88

8652
06.03.2003
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Biyiikgekmece ilge Tapu Midurliigi'nde yapilan incelemede:
Tasinmazlarin miulkiyet ve takyidat bilgilerini gésteren takbis belgesi ekte sunulmustur.

8519 Nolu parsel:
Beyanlar Béliimi’nde; “04.06.2009 tarih ve 232943 yevmiye numarasi ile bu alanlar

Bilyikgekmece Havza alanlinda gdl/dere mutlak koruma alaninda kalmaktadir. Yapilasmaya
kapall olup ISKI gériisii alinmadan uygulama yapilamaz.” ibaresi bulunmaktadir.

8521 Nolu parsel:

Beyanlar Béliimi’nde; 04.06.2009 tarih ve 232943 yevmiye numarasi ile bu alanlar
Blyikgekmece Havza alanlinda gél/dere mutlak koruma alaninda kalmaktadir. Yapilasmaya
kapali olup ISKi gérisii alinmadan uygulama yapilamaz.” ibaresi bulunmaktadir.

Serhler Béliimii’nde; “17.12.1999 tarih ve 8754 yevmiye numarasi ile 1.S.K.i. lehine, ile 2942
sayill kanunun 7. maddesi geregince serh bulunmaktadir.

8522 Nolu parsel:

Serhler Béliimii; 17.12.1999 tarih ve 8754 yevmiye numarasi ile 1.S.K.I. lehine, 2942 sayili
kanunun 7. maddesi geregince serh bulunmaktadir.

106 Ada, 20 Nolu parsel:

Beyanlar Boéliimii’nde; “04.06.2009 tarih ve 232943 yevmiye numarasi ile Bu alanlar
Blyikgekmece Havza alanlinda gél/dere mutlak koruma alaninda kalmaktadir. Yapilasmaya
kapali olup ISKi gériisii alinmadan uygulama yapilamaz” ibaresi bulunmaktadir.

106 Ada 19 Nolu parsel:

Tasinmaz Gzerinde takyidat bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillikk Dénemde Gerceklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son ¢ yillik ddnemde; tapu bilgilerinde su degisiklikler olmustur:
* Herhangi bir degisikligin olmadigi gérdlmustir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Biyikgekmece imar Mudarligi'nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan ekte
sunulan imar durum yazisina gére asagidaki bilgilere ulasiimistir.

*8519 parsel “Blyikcekmece Goli Su Havzasi” icerisinde mutlak koruma alaninda icinde yer
almaktadir. Park ve yesil alanda kalmaktadir. Halihazirda imar hakki bulunmamaktadir.

*8521 parsel “Blyikcekmece Golu Su Havzasi” icerisinde mutlak koruma alaninda icinde yer
almaktadir. Yesil alanda kalmaktadir. Halihazirda imar hakki bulunmamaktadir.

*8522 parsel “Blyikcekmece Golu Su Havzasi” icerisinde mutlak koruma alaninda icinde yer
almaktadir. Yesil alanda kalmaktadir. Halihazirda imar hakki bulunmamaktadir.

*106 ada 20 parsel, “Blyik¢cekmece Goli Su Havzas!” igerisinde, bir kismi mutlak koruma
alaninda bir kismi kisa mesafeli koruma alaninda kalmaktadir. Rekreasyon alani, park ve yesil
alanda kalmaktadir.

*106 ada 19 parsel, “Blytikcekmece Golu Su Havzas!” icerisinde orta mesafeli koruma alaninda
yer almaktadir. Minimum parsel blyUkliga: 2.500 M2, Emsal : 0. 10,Konut alani imarhdir. Ayrik
nizam, bina yiksekligi (hmax) : 6,50 Metre, 6n bahge mesafesi : 5 Metre, yan bahce mesafesi :
3 Metredir.

Bal

Harita 1 - Taginmazlarin 1/100.000 il Cevre Diizeni Plani icindeki Konumu

Tasinmazlarin bulundugu bélge; ekolojik tarim, ézellikle icme suyu havzalar igin birincil kirsal
planlama modeli olarak belirlenmis, bu dogrultuda Blylkgcekmece, Sazlidere ve Terkos
Havzasi’'ndaki kirsal yerlegimleri igin ekolojik tarim karari getirilmistir.

Biyiikgekmece Belediyesi imar Mudurliigi yetkilileri ile yapilan temaslarda 25.05.2004 tarih ve
30 say! ile onanl Biiyiikgekmece Goél Havzasi 1/1000 élgekli Uygulama imar Plani“na gore:

*igme suyu havzalarinda bu yénetmelik gergevesinde ISKi goriisii alinmak suretiyle mevcut
mevzuatta 6ngériilen yasal sireler iginde Cevre Dizeni Plani ve Imar Planlarinin hazirlanmasi
esastir.

12 ALGYO0-1211002 BUYUKCEKMECE



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

DEGERLEMEYE KONU OLAN
ASINMAZLARIN KONUMU

Harita 2 - Taginmazlarin iSKi Su Havzalan icindeki Konumlari

Genel Hikimler:

*istanbula su temin edilen ve edilecek olan igmesuyu havzalari ve dereler EK-1'de
gbsterilmistir. Bu alanlarda, Gevre Dizeni Plani dahil, her 6lgekteki imar planlari hazirlanirken
veya mevcut planlar revize edilirken iSKi goriisti alinir.

*igmesuyu havzalarinda atiksu kaynaklari ile ilgili her tirli izin, ruhsat, gériis, denetim, kontrol,
tedbir ve yaptirnmlar; ISKi Atiksularin Kanalizasyona Desarj Yoénetmeligi hikiimlerine gére
yarGtalar.

*istanbul il sinirlari iginde mevcut Cevre Dizeni Planlari, ISKi gérisli imar planlan ve
BuyUksehir Belediye Bagkanligr’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 sayill Resmi Gazete’de yayimlanan ‘Plansiz Alanlar imar
Ydénetmeligi’ hikimleri ve bu ydnetmeligin cevre duzeni plan hiukdmlerine aykiri olmayan
hiukimleri de idare uygulamalarinda esas alinir.

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

*Yapilagsmanin yasak oldugu koruma alanlardaki imar faaliyetleri, idare tarafindan da takip edilir.
Aykir 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 digsindaki orman alanlarindaki mesire ve piknik yerlerinin kullanimi
hususunda ilgili idarelerin gériisi dogrultusunda islem yapilir.
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imar Plan Hiikiimleri;

*Mutlak koruma alanlarinda idare tarafindan yapilacak veya yaptirilacak aritma tesisleri harig,
hangi maksatla olursa olsun higbir yapilasmaya 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 yapilar hari¢, konut disi yapilagsmalarda
KAKS: 0.25 degeri asilamaz.

*ISKi gérisiine uygun olarak hazirlanarak onanmis imar planinda konut, ticaret+konut, alanina
ayrilan alanlarda meri planda verilen yapilasma degerlerinde artis olmamasi kaydiyla 6zel
egitim, 6zel saglik, 6zel sosyal kiltirel tesis alanlari yapilabilir.

Mutlak Koruma Alani (0 —300 m) :

*igme ve kullanma suyu temin edilen ve edilecek olan suni ve tabii géller etrafinda en yilksek su
seviyesinde su ile karanin meydana getirdigdi ¢izgiden itibaren yatay 300 m genigligindeki kara
alanidir. Bahis konusu alanin havza sinirlarini asmasi halinde mutlak koruma alani havza
sinirinda son bulur.

Bu alanlarda uyulmasi gereken esaslar sunlardir :

*idare tarafindan yapilacak veya yaptirilacak aritma tesisleri hari¢ hangi maksatla olursa olsun
hicbir sekilde yapi yapilamaz. Mezarlik kurulamaz.

*Sivi ve kati atiklar doékillemez, depolanamaz. Ancak, ISKi’nin gériisii alinarak hazirlanacak
peyzaj planlari dogrultusunda, toprak gegirimliligini engelleyici betonlastirma gibi faaliyetler
yapilmamak ve dogal yaplyl bozmamak kaydiyla adaclandirma 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 gecgecek olan kisimlarinda sadece ulagimla ilgili islevlerine
izin verilebilir. Dinlenme tesisi, akaryakit istasyonu, agik otopark vb. tesisler yapilamaz.

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

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 icin asagidaki sekilde gorus verilir :

*idare tarafindan yapilacak veya yaptirilacak aritma tesisleri hari¢ hangi maksatla olursa olsun
hicbir sekilde yapi yapilamaz. Mezarlik kurulamaz.

*Sivi ve kati atiklar doékillemez, depolanamaz. Ancak, ISKi’nin gériisii alinarak hazirlanacak
peyzaj planlari dogrultusunda, toprak gegirimliligini engelleyici betonlastirma gibi faaliyetler
yapillmamak ve dogal yapiyl bozmamak kaydiyla agaglandirma yapilarak gezi, seyir, agik spor
alanlari teskil edilebilir.

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

*Zorunlu hallerde yollarin bu alandan gececek olan kisimlarinda sadece ulagimla ilgili islevlerine
izin verilebilir. Dinlenme tesisi, akaryakit istasyonu, vb. tesisler yapilamaz.
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Orta Mesafeli Koruma Alani (1.000 — 2.000 m) :

*Kisa mesafeli koruma alani Ust sinirindan itibaren yatay 1.000 m genisligindeki 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 tarlG sanayi maksatl yapilar,

- Serbest Bolge,

- Tip fakiilteleri,

- Labaratuarlarinda ve atdlyelerinde kimyevi maddelerin islendigi hertrli egitim ve &6gretim
kurumlari,

- Hastane,

- Akaryakit istasyonu,

- Hayvancilik Tesisleri,

- Mezbaha,

- Her tarld kimyevi madde, yakit, zehirli zararh ve tehlikeli madde depolari,

- Kati atik depolama tesisleri,

- Cop toplama ve imha merkezleri,

- Mezarlik.

Son (g yillik degisiklikler incelendiginde; tasinmazlarin imar durumunda herhangi bir degisikligin
yapilmadigi gérilmustar.

2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

* Blytikgekmece lice Belediyesi'nden sifahi ve kismen de yazili olarak imar bilgileri edinilmistir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis
Mevcutta 8521 nolu parselin tzerindeki yapilarin herhangi bir ruhsat belgesi ve yapi kullanim

izin belgesi bulunmamaktadir. Bu nedenle mevcutta yer alan yapilar degerleme asamasinda
dikkate alinmamistir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kuruluguna ve igslemlerine Ait Bilgiler

Tasinmazlar arsa ve tarla nitelikli olup parsel Uzerindeki yapilar ilgilinin talebi Gzerine
degerlendirmede dikkate alinmamistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan taginmazlar; istanbul ili, Biyikcekmece ilgesi, Eskice Mahallesi,
Mezarlik Mevkii, tarla nitelikli 8519 parsel, 8521 parsel, 8522 parseller ile arsa nitelikli 106 ada
19 ve 20 parsellerdir.

8519 PARSEL

8522 PARSEL

Harita 3- Taginmazlarin Konumlari
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3.2 - Konumu Ve Yakin GCevre Ozellikleri

Degerlemeye konu olan tasinmazlar parseller, Karaaga¢ Kéyu“niin igerisinden gegerek devam
eden asfalt yolla ulasilan Eskice K&yl'nin cikigsinda Alkent 2000 ile Blylkcekmece Goli
arasinda kalan bdlgede konumlanmaktadir. Gél ve ¢evresinin kisa ve mutlak koruma alaninda
konumlu olmasi nedeniyle 1990 senesinden kalan eski binalar haricinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Daha c¢ok ciftlik arazilerin bulundugu ve halen tarim yapilan arazilerin
bulundugu bir bdlgedir.

3519 PARSEL
3521 PARSEL

2522 PARSEL

Harita 4- Tasinmazlarin Konumlari

istanbul niifusunun hizla artmasiyla birlikte, kent igi rantin yiksekligi, biylk alanl arsa azhigi ve
sagliksiz yapilasma gibi nedenlerle ortaya cikan “merkezden uzaklasma”, mekansal bir
sicramaya yol agmis ve son 15 yilda yerlesim merkezleri disinda buylk sitelerin ve uydu
kentlerin yapimi gindeme gelmigtir. 1980%li yillarin sonuna dogru gayrimenkul yatirimi
agisindan cazip hale gelen bdlgeye olan talep Beylikdizi - TEM baglanti yolunun da faaliyete
gecmesiyle en st diizeye ulasmistir.
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Harita 5- Taginmazlarin Konumlari ve Yakin Cevredeki Konut Projeleri

Bu baglamda bélgenin en &énemli 6rnegini olusturan ve Alarko GYO A.S. tarafindan
gerceklestirilen Alkent istanbul 2000 Projesi bélgeyi daha ¢ekici 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 éncii olmustur. Ust gelir gruplarinin yeni yerlesim yeri
olarak tercih ettikleri ve kismen insaatlari devam eden Hisar Evleri, Pelikan Hill ve Emaar
Toskana Villalar gibi) villa ve liks konut sitelerinin yer aldigi bir bdlgede konumlu olan
taginmazlar, ulasim Kkolayligi, depremsellik agisindan givenilir kabul edilen bir bdlgede
konumlanmalari ve az katl yapilara olan talebin artmis olmasi seklinde &zetlenebilecek
Usttinliiklere sahiptirler. Gelismelere bagli olarak dzellikle Ciftlik yolu lzerinde lilks niteligindeki
restoranlarin yer sectigi gérdlmustar.

- Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlara E-5 (D-100) Karayolunu Girpinar kavsagindan Hadimkdy'e baglayan TEM
Baglanti yoluyla (Girpinar kavsagindan itibaren 8 km. sonra); ya da TEM yolu Hadimkdy
cikisini takiben Karaagag Yolu vasitasi ile saglanmaktadir.
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S DEGERLEMEYE KONU OLAN {
ASINMAZLARIN KONUMU

Harita 6- Taginmazlarin Konumlari ve Ulagim iligkileri

Tasinmazlara TEM Otoyolu Hadimkdy giselerinden ciktiktan sonra Hadimkdy“e devam eden
yoldan Karaaga¢ KoéyU“nin icerisinden gecgerek devam eden asfalt yolla ulasilan Eskice
Kéyu*nin ¢ikisinda konumlanmaktadirlar. Ayrica yine E-5 (D—100) Karayolu Uzerinde bulunan
Bilyikgcekmece Mezarlidi“nin yanindan devam eden yol ile de parsellerin bati ve kuzey
sinirlarina ulasmak mimkandur.

"

—

Harita 7- Taginmazlarin Konumlari ve Ulagim iligkileri
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

8519 Nolu Parsel :

Y0zolgimi 74.980,09 M?2dir. “Blyukcekmece GOl Su Havzasi” igerisinde mutlak koruma
alaninda iginde yer almaktadir. Kirikli bir yapida bulunan parsel alti kdselidir. Cevresi kismen
beton direkli tel git ile gevrilidir. Uzerlerinde yapilasmaya engel teskil edebilecek agag, yap,
pilon vb. herhangi bir unsur bulunmamaktadir. Az edimli ve kismen diz bir topografik yapiya
sahiptir. Blylikgekmece Golu kiyisinda yer almaktadir. Eskice yoluna cephelidir.

\N - 8519 PARSE
L\ ,g%%k

Harita 8- Tagsinmazlarin Konumlari

8521 nolu parsel :
Yizolgimi 74.155,06 M?2dir. “Blylkcekmece GolU Su Havzasi” icerisinde mutlak koruma

alaninda iginde yer almaktadir. Eskice yoluna cephelidir. Gevresi beton direkli tel ¢it ile ¢evrilidir.
DUz ve kismen az engebeli bir topografik yapiya sahiptir. Yerinde yapilan incelemede
halihazirda Uzerinde doga sporlari faaliyetinde bulunan bir firma tarafindan kullaniimak
amaciyla insa edilmis yapilar ve igletme faaliyetlerine son verilmis restoran bélimi olarak
kullanilan yapilar bulunmaktadir. Taginmazin peysaj dizenlemesi yapilmistir. Birbirine eklektik
yéntemle olusmus yaklasik toplam alani 1850 M2 kullanim alani bulunan yapi bulunmaktadir.
Yine yapilarin arka béliminde spor alanlari bulunmaktadir. Restoranin faaliyette bulundugu
doénemlerde yaklasik 250 kisi kapasiteli hizmet verebilmektedir. Mutlak koruma alaninda yapi
yapma yasagi bulundugundan dolay yapilar degerleme kapsamina alinmamistir.

Harita 9- Taginmazlarin Konumlari
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8522 nolu parsel :

Yizolgimi 15.454,36 M='dir. Parsel “Blylkcekmece Go6li Su Havzasl” igerisinde mutlak
koruma alaninda icinde yer almaktadir. Cevresi beton direkli tel cit ile gevrilidir. Uzerinde
yapilasmaya engel herhangi bir unsur bulunmamaktadir. DGz bir topografik yapiya sahiptir.
Kadastral yola cephesi vardir.

=TI

Harita 10- Tasinmazlarin Konumlari

106 ada 19 nolu parsel :

Yizolgimi 10.000,38 M2‘dir. 106 ada 19 parsel, “Blylkcekmece Goli Su Havzas!” igerisinde
orta mesafeli koruma alaninda yer almaktadir. Cevresi kismen beton direkli tel ¢it ile ¢evrilidir.
Alkent Go&l Malikaneleri girisinde yer almaktadir. Uzerlerinde yapilasmaya engel teskil
edebilecek agag, yapi, pilon vb. herhangi bir unsur bulunmamaktadir. Tagsinmazin ortasindan
yol ggcmektedir. Spor alanlari olusturulmustur. Az egimli ve kismen diz bir topografik yapiya
sahiptir. Alkent — Blylkgekmece yolu“na cephelidir. Blylkgekmece Go6li manzarasina sahiptir.

Harita 11- Tasinmazlarin Konumlari

106 ada 20 nolu parsel :

Y0zolcimi 644.681,44 M2dir. “Blyuk¢ekmece GOlU Su Havzas!” igerisinde, bir kismi mutlak
koruma alaninda bir kismi kisa mesafeli koruma alaninda kalmaktadir. Gevresi beton direkli tel
cit ile cevrilidir. Uzerlerinde yapilasmaya engel teskil edebilecek agag, yapi, pilon vb. herhangi
bir unsur bulunmamaktadir. Az egimli ve kismen diz bir topografyaya sahiptir. Alkent —
Biyukgekmece yolu“na cephelidir. Blylkgekmece Go6li manzarasina sahiptir.
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4 - DEGERLEME ILE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bolgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkdy, Tekirdag, Gorlu, glneybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagl Kandira, doguda Kocaeli'ne bagl Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh 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 Bogazigi Képrileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biylk kenti olup, 13 milyon kisiyi agsan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kdépri olma ézelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bdlgelerarasi iliski kurma ve bélgelere acilma ydninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 13- istanbul'un Tirkiye'deki Konumu

Ulkedeki endistriyel kuruluslarinin %38, ticari isletmelerin %35'i istanbul'da bulunmakta olup,
vergi gelirlerinin %40" bu sehirden saglanmaktadir. Ulke ¢apinda kisi basina GSMH (gayri safi
milli hasila) yaklasik $ 2,000 iken istanbul'da $ 6,000 diizeyindedir.

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 13.255.685 kisidir.
Toplam nifus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nifusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal
nufusudur.

istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2010 yili verilerine gére incelendiginde en yilksek
nifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Biyiikgekmece Ilgesi

istanbul'un batisinda bulunan bir ilgesidir. Dogusunda Avcilar, batisinda Silivri, kuzeyinde
Catalca ilgeleriyle gineyde Marmara Deniziyle c¢evrilmigtir. Y0z6lgimG 196 km?2dir.
Blyukgekmece'de Tirkiye'nin 1., Avrupa'nin 3. en ylUksek TV kulesi, Tarkiye'nin en blyik sergi
alani TUYAP bulunmakta ve Biylikgekmece yazlik kent oldugu icin uzun bir sahili, alisveris
merkezi, ¢arsisi, tarihi eserleri, 5 yildizli hotelleri, tiyatrosu, spor salonlari, parklari ve su parki
vardir.

Buylkgekmece llgesi, Tiirkiye’nin 7 bolgesinden biri olan Marmara Bolgesi igindeki istanbul
ilinin bati yakasinda, Marmara Denizi kiyisinda bulunmaktadir. 18.145 ha alansal bilyiklige
sahip olan ilgenin kuzeyinde GCatalca ve Arnavutkdy ilgeleri, dogusunda Esenyurt ilgesi,
glneyinde Beylikdiiz(l iigesi ve Marmara Denizi, batisinda ise Silivri ilgesi bulunmaktadir. Bu
konum igerisindeki ilge istanbul ili'nin %3,35'ini kaplamaktadir. Biyiikgekmece, Marmara
denizinde kendi adini tasiyan kérfezin dogu kiyisinda ve yine kendi adini tasiyan 29 km?’lik
alana sahip Blyikgekmece lagin golini igine alan bir yerlesim merkezidir. Blylkcekmece,
istanbul’'un temiz ve iyi dilzenlenmis 25 km uzunlugundaki sahil seridine sahip olan énemli
sayfiye merkezlerinden biri olma &zelliginin yani sira tarihin biraktigi mirasa sahip c¢ikan
yaklasimiyla gecmisten gelecede koépri 6zelligi tasiyan; sehircilik agisindan bakildiginda
yerlesim, imar, altyapi, ¢cevre sorunlarini sehircilik donanimi ile ¢ézmas, gelisen ¢ehresiyle bir
diinya kenti olmaya aday bir ilcedir. 5747 sayili Bllyilksehir Belediyesi Sinirlari igerisinde iige
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapimasi Hakkindaki Kanun c¢ergevesinde
29.03.2009 tarihi itibari ile, tizel Kisiligi kaldirlan ilk kademe belediyelerinden Mimarsinan,
Kumburgaz, CelaliyeKamiloba, Tepecik ve Muratbey ilk Kademe Belediyeleri ile Giirpinar ilk
Kademe Belediyesinin Pinartepe Mahallesi, Kirag ilk Kademe Belediyesinin de HadimkdyTEM
Baglanti Yolunun batisinda kalan kismi Blyikgekmece Belediyesine baglanmigtir. Bu sinirlar
itibari ile BlyUkgekmece ilgesindeki toplam mahalle sayisi 23'tir.

Ekonomik yapi olarak Buylkgcekmece ticaret, endlstri ve egitim sektérlerinde énemli olugumlari
blnyesinde toplamis, kendini 21. yy. 'a hazirlamig, ¢agdaslasmanin sinirsiz olacagi disincesi
ile de tim yeniliklere ve gelismelere acik bir ilgedir.

Bilyikgekmece, modernlesme Oncesinde tarim ve balik¢iida dayal bir ekonomik yapiya
sahipken; son 20 yil itibariyle Ozellikle turizm, sanayi, egitim alanlarinda énemli olusumlari
binyesinde toplamasi nedeniyle ekonomik ybénden gelisim ve canlilk kazanmistir.
Blylkcekmece'de kurulan dinyanin 17'nci, Avrupa'nin 4'linct biyik TV kulesi, Tlyap Fuar ve
Kongre Merkezi, Tirkiye'nin ve Istanbul'un en biiyik kiiltir kompleksi olma 6zelligine sahip
Atatirk Kaltar Merkezi (AKM) , 20.000 kapasiteli stadyumu , 5 yildizli otelleri, sanayi ve ticaret
kuruluslar ile bélgenin ekonomik yapisina énemli katkilar saglamistir. Blylkgekmece, modern
sehircilik anlayisiyla yapilandiriimis sahil seridi, Marmara denizi kiyisindaki giizide kumsallari,
g06l0 ve dogal yasamin korundugu alanlariyla, kiltir ve sanat festivalleri, ulusal ve uluslar arasi
fuarlara ev sahipligi yapmasiyla, restorasyon ve bakim g¢alismalari neticesinde i1s1d1 artan tarihi
eserleri ile, tim Tirkiye'yi kucaklayan yére evleri ve yéresel tatlariyla istanbul’'un gézde turizm
merkezlerinden biri olmustur. Ozellikle civar ilgelerdeki ziyaretciler basta olmak (izere, gunlik
gezi ve etkinlikler igin tercih edilen boélgeler arasinda hizla yikselmektedir.
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Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nuifus Sayimi Sonuglarina gére Biylikgekmece llgesinin Toplam Niifusu
182.017 kisidir. llce 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. Bilylikcekmece, 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 otoblslerinin Yenibosna,
Mecidiyekdy ve Bakirkdy'e diizenli seferleri ile saglanmaktadir. Deniz yolu ile de istanbul
merkeze ulagim bulunmaktadir. Sehir Hatlari Vapurlari ve Deniz Otobisleri (IDO); yaz sezonu
boyunca Bostanci, Sirkeci, Bakirkdy ve Avcilardan Bulylkcekmece'ye tarifeli seferler
dizenlenmektedir. 2007 yil verilerine gére toplu tasimaciligin yaklasik % 88,30'u otoblslerle
saglanmaktadir. Geri kalan kismi ise deniz otobUsleri, minibUsler ve diger toplu tagima araglan
ile yapiimaktadir. Her ne kadar sik bir ulasim agi olusturulmus olsa dahi daha yodun debili
tasima yapabilen araglara ihtiya¢ duyulmaktadir. Bunlarin basinda rayh tasimacilik gelmektedir.

Atasehir
6 Umraniye
7 Sancaktepe
8 Sultanbeyli

Harita 14- Biiyiikgcekmece ligesi'nin istanbul ili'ndeki Konumu
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gdstergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektodr(i, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, blylime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektdr niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektdrin blyimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde gdzlenen olumiu
gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve distk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem diisiincesinin olumsuzluguna ragmen ( ézellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektdriinde
ciddi oranda hareketlenme goérilmastir. 2005 yilinda giindeme gelen mortgage uygulamasi,
disUk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektériinin, 6zellikle
de konut sektériiniin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektdr yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdr, Mayis ay! ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dévizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme siireci
olusmasindan dolayr disis yéninde egilim gbstermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok ylkselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustir.

2007 yihinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yUkselis
gbzlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gdzlenen artis hizina gobre,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kiresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldigu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kéti bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o&zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin TUrkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi diinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yikselen bir ivme
kazanmistir.

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

2012 yilinda global olarak diinyay! etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyredecegi, degerlerde
artis olmayacagdi dustiniimektedir.

Tasinmazlarin gevresi konut fonksiyonlu gelismistir. Bdlge Ust diizey gelir grubunun ikamet ettigi
yerlesim yeridir. Boélgedeki yapilasma orani %60-70 seviyesindedir. Tasinmazlar &zellikle
Hadimkdy Cevresinde calisan karar verici konumda bulunan beyaz yakal ¢alisanlarinin ikamet
olarak tercih ettigi bir bélgede yer almaktadir. Bolge gelisimini strdirmektedir. Son yillarda
istanbul‘la olan yakinh@i, ulasimda saglanan kolayliklar ile bélgede yapilan ya da yapiimasi
planlanan projelerin varligi (Gizelce ve Buylk¢cekmece Marina“lari vb.) nedeniyle gayrimenkul
yatirnmi agisindan cazip hale gelmis ve bolgeye olan talep en Ust diizeye ulasmistir. 106 ada 19
parselin haricindeki parsellerin imar hakkinin bulunmamasi nedeniyle parsel degerlerinde
herhangi bir artis beklenmemektedir. 106 ada ve 19 parselin yapilasmasi bélgede yer alan
projelerdeki konut stogunun tikenmesi ile paraleldir. Bu nedenlerden dolayi bu parselde de kisa
dénemde deger artisi beklenmemektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér ile karsilagiimamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Biylikgekmece imar Mudiirliigii ve Biiylikgekmece
Tapu Sicil MUdurlagu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi
bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktérler

441
*

- Olumlu Faktorler

620 ada 19 parselin imar hakki bulunmaktadir.

Parseller diiz ve kismen az engebeli bir topografik yapiya sahiptir.

Parseller; Eskice yoluna cephelidir.

8521 parsel daha énce rastoran bélimu olarak kullaniimistir.

TEM Otoyoluna yakin bir konumda yer almaktadir.

Parsellerin tek bir milkiyeti bulunmaktadir.

- Olumsuz Faktorler

8519, 8521 ve 8522 nolu parseller mutlak koruma alani iginde yer almaktadir. Bu nedenle
imar hakki bulunmamaktadir.

620 ada 20 parsel; “Buylkgekmece Go6lU Su Havzas!” igerisinde, bir kismi mutlak koruma
alaninda bir kismi kisa mesafeli koruma alaninda kalmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Piyasa Degeri Yaklagimi

Bu ybntemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, sbéz konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapiimasi
gerekKlidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsiziigi nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri (zerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden ingsa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yénteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulln birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise dederlenen tagsinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya cikan degerden; amortisman bedeli disirllerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnkd
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akigl ise; gotlri 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

Degerleme konusu tasinmaza iliskin yapiimig olan degerleme calismasinda;

- 8519, 8521, 8522, 106 ada 20 parsellerin halihazirda imar hakkina sahip olmamasi nedeniyle
yalnizca Piyasa Degeri Yaklasimi Yontemi arsa degerinin takdir edilmesinde kullaniimistir.

- Arsa gelistirme ydntemi, yalnizca imar hakkina sahip olan 106 ada 19 parsel degerinin takdir
edilmesinde kullaniimistir.

6.1 - Piyasa Degeri Yaklagimi

Satilik Emsaller

*
REMAKS

Tel 0212 6695330

Karaagac Bolgesi'nde kisa mesafe koruma alaninda yer alan 7100 M2 arsaya 600.000.-TL
istenilmektedir. M2 birim degerine 84.-TL/M? istenilmektedir.

*
SAHIBINDEN

Tel 0532 423 54 98

B.cekmece g6l kenarinda konumlu 10000 m2 yuzdlguimli satihk arsa, Satis bedeli 270.000,-
TLdir. ( ~27,-TL/m?)

*
SADAN EMLAK

Tel 0531 822 98 98

Karaagag Bolgesi'nde yer alan, 61000 M? tarlaya 2.000.000.-TL istenilmektedir. M2 birim
degerine 33.-TL/M2 istenilmektedir.

*
PERA EMLAK

0212 863 78 79
Tel

Ayni bélgede yer alan 10010 M2 imarsiz arsaya 500.000.-TL istenilmektedir. M2 birim degerine
49,95.-TL/M2? istenilmektedir.
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*
SAHIBINDEN

Tel 0542 47473 37

Orta mesafe koruma alaninda ve tasinmaza yakin bir konumda yer alan 460 M2 biiyUkligundeki
arsaya 50.000.-TL istenilmektedir. M2 birim degerine 108.-TL/M? istenilmektedir.

*
MAER GAYRIMENKUL

Tel 0532 2124878

Alkent 2000 Sitesinin glineyinde orta mesafe koruma alaninda yer alan, E:0,10, 6500 M?
blyukliginde emsalli konut arsasina 1.170.000.-TL istenilmektdir. M2 birim degerine 180.-
TL/M? istenilmektedir.

*
SAHIBINDEN

Tel 05335159470

Alkent Gol Evleri iginde Laguna Tipli, 943 M2 kullanim alanli, i¢ dekorasyonu henliz yapilmamis,
3046 M2 bahge alani bulunan tasinmaza 1.600.000.-USD istenilmektedir. (1697.-USD/M?)
Tasinmazin M2 birim degderine 3039.-TL/M? istenilmektedir.

* Biylkcekmece lilce Belediyesinden alinan bilgiye goére arsa rayic degerlerin piyasa
degerlerinden disik kaldigi ve piyasa degerlerini yansitmadigi gértlmastir. Degerleme konusu
tasinmazlarin bulundugu imar hakki bulunmayan mutlak ve kisa mesafede yer alan bdlgede
arsalarin satilabilir birim m2 bazinda 15.-TL/M?2 ile 20.-TL/M?2 civarinda oldugu gézlemlenmistir.

* Orta mesafede yer alan ve 106 ada 19 parsel ile benzer emsal imar hakkina sahip bulunan
arsalarin M2 birim degerinin 50.-TL/M? ile 65.-TL/M?2 arasnda degistigi gériimustir.

* Bu nedenlerden dolayr 8519 ve 8521 parselin degeri 16 TL/M2 ve 8522 parselin deger takdiri
17.-TL/M?2 olarak takdir edilmistir.

* Arsa blyukligi nedeniyle 106 ada 20 parselin degeri 9,5.-TL/M? olarak takdir edilmistir.

imar hakki bulunan 106 ada 19 parselin degeri 55.-TL/M2 olarak takdir edilmistir.
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6.1.1. Emsal Karsilagtirma Yéntemi ile Parsellerin Deger Tespiti:

8519 Parselin Deger Takdiri:

8519 PARSEL 16 -TLUM2 X  74.980,09 M2 = 1.199.681 .-TL
TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI = 1.200.000 .-TL
TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI = 669.905 .-USD

8521 Parselin Deger Takdiri:

8521 PARSEL 16 .-TL/M2 X 74.155,06 M2 = 1.186.481 .-TL
TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI - 1.187.000 .-TL
TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI - 662.647 .-USD
8522 Parselin Deger Takdiri:
8522 PARSEL 17 -TL/M2 X 15.454,36 M2 = 262.724 .-TL
TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI - 263.000 .-TL
TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI - 146.821 .-USD
106 Ada 19 Parselin Deger Takdiri:
106 ADA
- 2 2 -
19 PARSEL 55 .-TL/M X 10.000,38 M2 = 550.021 .-TL
TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI - 550.000 .-TL
TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI - 307.040 .-USD
106 Ada 20 Parselin Deger Takdiri:
106 ADA 9,5 .-TL/IM2 X 644.681,44 M2 = 6.124.474 .-TL
20 PARSEL T T - o )
TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI - 6.125.000 .-TL

TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI 3.419.304 .-USD
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6.1.2. Arsa Gelistirme Yéntemi ile Deger Tespiti:

106 ADA 19 PARSEL

ARSA iCIN PROJE GELiSTIRME HESAPLARI ingaat Suresi 1.0yl

Arsa Alan 10.000,38m* Emsal f KAKS 0,10
Toplam Emsal ingaat Alani 1.000.04m? Konut Alam Ticaret Alan
Ortak Alan ve diger ilaveler orani 0.10 100% 0%
Satiga Esas ingaat Alan 1.100,04m 1.100 04m? 0.00m?
Konut m® satis fiyat 2.500 TL/m* 2.750.105 TL

isyeri m? satig fiyat) 0 TL/m* 0TL
TOPLAM BEKLENEN HASILAT 2.750.105 TL|
Kat Karsiligi Orani 30% 826.031,35
Proje Riski ve Finansman Maliyetleri 15% 123.754 .70
Gelistirlmig Arsa Degeri J01.277 TL
Gelistinimis Arsa m? binm Dederi 10.000,38m* 70 TL

Arsa Dederi  m* birim degeri
15,00% 15,00%
609.806 TL

indirgeme Orani
Net Bugiinkii Deger (NBD)

Cizelge-2: 106 Ada 19 Parselin Arsa Gelistirme Yaklagimi

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

* Halihazirdaki imar plan planina gére 106 Ada 19 Parselinin alani 10.000,38 M2 olup, 0,10
emsal ile 1.000,04 M2 emsale dahil kullanim alani edebilecedi éngdrilmuistir. Ayrica parsel
alani ile birlikte emsal disinda otopark alani da yapilabilecegi bilgisi edinilmistir. Tasinmazin %
10 dizeyinde arttirilacagr 6ngoérilmuistir. Satilabilir ingaat alani yaklasik 1.100,04 m?2 olarak
hesaplanmistir.

* Bolgede yer alan imarli arsa arzinin ve yapilasmig nitelikli villa arzinin yiksek olmasi nedeniyle
kat karsihgi orani %30, Proje riski ve finansman maliyetleri %15 olarak kabul edilmistir.

* Projenin 1 yil igerisinde tamamlanacagi ve indirgeme oraninin %15 olacag! kabulu ile arsanin
buginkil degeri yaklasik 610.000.-TL, arsa birim degeri ise yaklasik 61-TL/m? olarak
hesaplanmistir.

6.2.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

*Galismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemisgtir.

*1 USD=1,7913.-TL kabul edilmistir.

* Galismalar sirasinda para birimi TL kullanilmistir
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- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

* 8519 parsel, 8522 parsel, 106 ada 20 parselin en etkin ve verimli kullaniminin tarimsal amagli
kullanim oldugu gérilmustar.

* 8521 Parselin restoran olarak kullaniimasi halihazirdaki en etkin ve verimli kullanimi oldugu
goralmuastar.

* 106 ada 19 parselin konut olarak kullaniminin en etkin ve verimli kullanimi oldugu
ongoéralmdastar.

- Verilerin Degerlendirilmesi

Emsal Karsilastirma Yaklagsimi Yontemine gére;

8519 parselin emsal karsilastirma yéntemine gére degeri 1.200.000.-TL,

8521 parselin emsal karsilastirma yéntemine gére deg@eri 1.187.000.-TL,

8522 parselin emsal karsilastirma yéntemine gore degeri 263.000-TL,

106 ada 20 parselin emsal karsilastirma yéntemine gére degeri 6.125.000-TL,

106 ada 19 parselin emsal karsilastirma yéntemine gore degeri 550.000-TL olmak {zere
toplam 9.325.000.-TL olarak hesaplanmistir.

* Gelir indirgeme yaklasimina gére; gére yalnizca imar hakkina sahip olan 106 ada 19
parselin degeri 6ngoériimis olup yapilasma hakki olmayan diger parseller dikkate
alinmamistir.

106 ada 19 parselin buglink( degeri yaklasik 610.000 .-TL, olarak hesaplanmistir.

iki deger arasinda farklilik oldugu gériilmektedir.Emsal kargilastirma ydnteminin daha
tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bélimine tasinmaz
icin emsal karsilastirma yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu
kanaatine variimigtir.

6.5.1 - Misterek veya B6llinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazlar arsa ve tarla nitelikli olup Uzerindeki yapilar degerleme asamasinda dikkate
alinmamistir.

6.5.2

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

Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
sbzlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yéntemi
kullanilmamisgtir.
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6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme galismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin 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 Olmadig
Hakkinda Gorlis

Mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu
goralmuistar.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Herhangi bir kira degeri verisi edinilememistir.

Tasinmazin Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina Alinmasi, Sermaye Piyasasi

6.56 - Mevzuati Cercevesinde Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Goéris

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Géris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuatl uyarinca imar durumu
bakimindan "arazi" olarak gayrimenkul yatirm ortakligi portfdylne alinmasinda sakinca
bulunmadigi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul yatirim ortakligi portféyline alinmasinda
sakinca bulunmadigi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, ingai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, ¢gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiz gayrimenkul piyasasi kosullar
dikkate alinmis ve tasinmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadidi varsayimi géz éninde
bulundurulmustur.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 5 adet tasinmazin

31.12.2012 tarihli toplam degeri igin ;
9.325.000 .-TL
(DokuzmilyoniigytizyirmibegbinTirkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
11.003.500 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

5 ADET TASINMAZIN DEGERI
TL USD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL)
( KDV HARIC ) ( KDV HARIC ) ( KDV HARIC ) C% 18 )
9.325.000 5.180.556 3.968.085 11.003.500
1USD = 1,8000 .-TL

1 EURO= 2,3500 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
0 =5

Osman Tahsin AKYEL A.Ali YERTUT

Lisans No: 400125 Lisans No: 400544

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel
hukimleri dikkate alinmamistir.

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

35 ALGYO-1211002 BUYUKCEKMECE



FOTOGRAFLAR

106 ADA 19 PARSEL

8519 PARSEL

36 ALGYO0-1211002 BUYUKCEKMECE



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

106 ADA 20 PARSEL
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8521 PARSEL

8522 PARSEL

= TASINMAZA AIT TAPU KAYDI ]
Zemin Tipi Ana Tasinmaz Ada/Parsel : /8519
Zemin No 20153272 Yizslgim : 7498009 m2
i/ iige ISTANBUL/BUYUKCEKMECE Ana Tas. Nitelik : TARLA
Kurum Adi Buytkgekmece TM
Mahalle / Koy Ade ESKICE Mah.
Mevkii : MEZARLK
Cilt/ Sayfa No 8678522
Kayit Durum : AKtif
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
SBA_ Aeklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev

Beyan  Diger (Konusu: bu alanlar iski b.gekmece havza alaninda gol/dere mutlak 1SKI GENEL MUDURLUGU - -
koruma alaninda kalmaktadir.yapilasma kapali olup, ISKI géros alanindan
vygulama yapilamgaz ) Tarih: 04/05/2009 Sayi: 232943

[ MULKIYET BILGILERI |
Sistem No Malik Elbirtigi No Hissc Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. “Terkin Sebebi - Tarih - Yev. I
46417237 'ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIA'S TAM 74.980.09 Milkiyet ve Hisse Oranlanmn - -

Duzettilmesi - 22/10/2001 - 9074
i TASINMAZA AIT TAPU KAYDI 1

Zewin Tipi + Ana Tasnmaz Ada/Parsel : /8521
Zemia No : 20201805 Yizblgim : 74.155,06 m2
1/ iige : ISTANBUL/BUYUKGEKMECE Ana Tas. Nitelik : TARLA
Kurum Adi + Baynkeekmece TM
Mahalle / Kby Adi
Mevkii
Cilt/ Sayfa No
Kayit Durum :
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
SBA__ Agklama Malik/ Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Beyan  Diger (Konusu: bu alanlar iski b.gckmece havza alaninda gbl/dere mutlak 1SKI GENEL MUDURLUGU - -
koruma alanida kalmaktadir yapilasma kapah olup, ISK1 gorish alanindan
uygulama yapilamgqaz ) Tarih: 04/05/2009 Sayy: 232943
[ MULKIYET BILGILERK |
[Sistem No " Malik Elbirligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev. |
Rapor Tarihi / Saati : 18.10.2012 15:56 1
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26300961 ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGL A5 TAM TA155,06 Mulkiyet ve Hisse Oranlannin ==
Diizeltilmesi - 22/10/2001 - 9074~
/B Acidama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev, ]
Beyan | ISKJ LEHINE 2942 SAYILIKANUNUN 7.MAD. GEREGINCE SERH 17/12/1999 YEV:875% ISTANBUL SU VE 17/12/1999 - 8754 -
KANALIZASYON IDAREST
asich
1 TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
| Zemin Tipi : Ana Tagmmaz Ada/Parsel 1 /8522
| Zemin No : 20208000 Yizbletm 1 1545436 m2
i1/ ige : ISTANBUL/BUYUKCEKMECE Ana Tas. Nitelik : TARLA
Kurum Adi : Blylkgekmece TM
Mahalle / Ky Adi : ESKICE Mah.
Mevkii : MEZARLIK
Cillt / Sayfa No : 8778623
Kayit Durum : Aktif
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
S/BA Agiklama Malik / Lehdar ‘Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yey
Beyan  Digor (Konusu: - ) Tarih: < Say: - ISTANBUL SU VE KANALIZASYON IDARES! (ISK1) 27/07/2009 - 22385 -
[ MULKIVET BILGILERL

Elbirliii No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. ‘Terkin Sebebi - Tarih - Yev. |

T Mali ]
E TAM 15.454,36 Malkiyet ve Hissc Oranis B
Dizeltilmesi - 22/10/2001 ~ 9074~ I

ve Hisse Ao
SBA Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev. ]
X g BUL SUVE

TT21995 - 8754 -

Rapor Tarihi / Saati : 18,10.2012 15:36 2
i TASINMAZA AT TAPU KAYDI I |
Zemin Tipi : Ana Tagmmaz. Ada/Parsel : 10619 !
Zemin No T 20208188 Yiizblgtm : 1000038 m2
J g (133 : ISTANBUL/BOYUKCEKMECE Ana Tas. Nitelik © ARSA i
Kuarum Adi : Blyokgelmece TM
Mahalle / Kiiy Ads : ESKICE Mah,
Mevkii H
Cilt/ Sayfa No : 888651
Kayit Durum : Akdf |
[ MOLKIVET BILGILERI ]
Sistem No  Malik Elbirligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarib - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev. ]
ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S TAM 10.000.38 Tfraz Islemi (TSM) - 06/03/2003 - 2087- - -
[ TASINMAZA AIT TAPU KAYDI [
e
Zemin Tipi : AnaTagmmaz Ada/Parscl 106120
Zemin No : 20208189 Yikedlclim : 644.681.44 m2
in/ inge : ISTANBUL/BUYUKCEKMECE Ana Tas. Nitelik : ARSA !
Kurom Ad: : Biylkgekmece TM |
Mahalle / K&y Ada + ESKICE Mah, |
Mevkii 3
Cilt/ Sayfa No © 888652
Kayit Durum : Alaif
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
S/B/ Ag¢iklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev l
Beyan  Diir (Konusu: bu alanlar iski b.gekmece havza alanmda golidere matiak.  1SKI GENEL MCDURLOGT A - [
koruma alaninda kalmakiadir.yapilagma kapali olup, ISK! gordga alanindan
uygulama yapilamqaz ) Tarih: 04/05/2009 Sayi: 232943
MULKIVET BILGILER] j |
| - tem No Malik Elbirligi No Hissc Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - h - Yev. ‘Terkin Sebebi - Tarih - Yev, !
465 lDﬁﬁ% ﬁuﬁo EA imEN?UL YATIRIM ORTARLIGE A TAM 644.651.44 Tfraz llemi ( [SM) - 06/03/2003 -‘m?’- .-

Rapor Tarihi / Saati - 18.10.2012 15:56
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T.C.
BUYUKCEKMECE BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Mtdiirtigii

Sayt : M.34.3.BUY.0.13-310.99.00~ SO 4.5/,4/[./2012
Konu : Bilgi

Alarke Gayrimenkul Yatiim Ortakhif A.S.
(Muallim Naci Cd. No:69 34347 Ortakéy/ISTANBUL)

ligi:  18.10.2012 tarihli, 495956 sayili dilekgeniz.

1lgi dilekge ile Bityiikgekmece Ilgesi, Eskice Qiftligi Mevkii, 106 ada, 19 ve 20 nolu
parseller ile 8519, 8521 ve 8522 nolu parsellerin imar durum bilgisi istenilmigtir.

Séz konusu tagimazlar 13.06.2003 onay tarihli imar plani kapsammda kalmaktadir.
Tagmnmazlardan 106 ada, 19 nolu parsel Bilyilkgekmece G81 Havzasi Orta Mesafeli Koruma
Alaninda kalmakta olup, imar planmda ayrik nizam, 2 katli, Emsal:0.10, konut alam olarak
ayrilmigtir, 106 ada, 20 ile 8521 nolu parseller kismen Biiyiikgekmece Gol Havzasi Kisa
Mesafeli Koruma Alaninda kalmakia olup imar planinda Rekreasyon Alam olarak, kismen de
Biiytikcekmece Gol Havzast Mutlak Koruma Alaninda kalmakta olup imar planinda yesil alan
olarak ayribmigtir, 8519 ve 8522 nolu parseller Biiyilkgekmece G61 Havzas1 Mutlak Koruma
Alanmda kalmakta olup imar planinda yesil alan olarak ayrilmgti.

Bilgilerinize rica ederim.

Adres  : Bilyitkgekmece Belediyesi Bagkanhigi Cumhuriyet cad. No:24 Biiyiikgekmece / ISTANBUL
Tel 10(212) 8835560 Web : www.bcekmece. bel.tr
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