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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.
2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

3. Dederleme konusunu olusturan mulkle ilgili olarak glincel veya gelecege dontk higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir c¢ikarimiz veya 06n yargimiz
bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, muisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6énceden saptanmis sonuclarin gelistiriimesi ve bildirilmesine veya
bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagli degildir.

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gorev alanlarin
dederlemesi yapilan milkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

|

Bu rapor Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhdl A.S.’nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 28.12.2015 tarihinde 2015-OZEL-0175/8 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiirii

|

Bu rapor SPK Mevzuati cergevesinde faaliyet gdsteren Alarko Gayrimenkul Yatirm
Ortakligr A.S.’nin mulkiyetinde bulunan tasinmazlarin glinimiz piyasa kosullarinda Turk Lirasi
(TL) cinsinden nakit ve/veya karsilidi pesin satis degerinin belirlenmesi ve SPK dlizenlemeleri
kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan dederleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar

28.12.2015 tarihinde sirketimiz Degerleme Uzmani Mehmet YASAR (SPK Lisans
No0:402492) tarafindan tasinmazlar mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli dederleme ydntemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, Degerleme Uzmani Ahmet
KUTSAL (SPK Lisans No0:403010) ve Sorumlu Degerleme Uzmani Burhanettin
TANDOGAN (SPK Lisans No:400814) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmani Mehmet Yasar tarafindan
gayrimenkul mahallinde 17.12.2015 tarihinde yapilan calismalara istinaden 28.12.2015
tarihinde hazirlanmistir.

1-5 Dayanak So6zlesmesi

Sirketimiz ile Alarko Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’nin arasinda taraflarin hak ve
yUkiamliltklerini belirleyen 01.12.2015 tarihli dayanak sozlesmesi hiikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1-6 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
sayill kararinda yer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
cercevesinde hazirlanmistir.

1-7 Sirket Bilgileri

Sirket Unvani; A Artibir Gayrimenkul Degerleme A.S.
Sirket Adresi; Nisantasi Mahallesi, Dr. Hulusi Balbay Caddesi, Demirci Is Merkezi B Blok
8.Kat No: 801 Selguklu/KONYA

1-8 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu Ortakéy Mahallesi, Muallim Naci Caddesi, No:69, Besiktas /ISTANBUL
adresinde faaliyet goOsteren Alarko Gayrimenkul Yatinrm Ortakligi A.S. firmasi igin
hazirlanmistir.
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1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu; Istanbul ili, Biylkcekmece Ilgesi, Akcaburgaz Mahallesi, 180 ada, 1
parselde 9 adet “Dikkan” 1 adet “Dlikkan Depo Wc Bodrum” vasfiyla kayith, mulkiyeti Alarko
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'ye ait olan tasinmazlarin glinimuiz piyasa kosullarinda TL
cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri
kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanmistir. Is bu dederleme raporu; raporda detaylari
verilen tasinmazin glincel piyasa rayic dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince,
dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasi olup, musteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR |

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi \

S6z konusu dederleme calismasi Istanbul Ili, Biyiikcekmece Ilcesi, Akcaburgaz Mahallesinde
konumlu gayrimenkullerin piyasa dederinin belileme amaciyla hazilanmistir. Bu raporda resmi
kurum arastirmalarn yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkullerin durumu irdelenmis ve
piyasa kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastiriip tespit edilmistir. Ayrica rapor
kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullar iginde dederlendirilmis ve dedere
nasil ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Aciklamasi

Piyasa dederi belirli bir kiymet bigme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir
baska etki altinda kalmadan ve kendi gikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satisi
gerceklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir
tarihte tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliclya asagidaki sartlar altinda devredilmesidir:

- Alicl ve satici mantikli hareket etmektedir.

- Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulln satisi igin agik piyasada makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari \

Raporda dederlendirilen mulkiyet haklarn tam mulkiyet haklandir.

2-4 Isin Kapsami |

Bu galisma kapsaminda calismayi gergeklestiren dederleme uzmani bir takim arastirmalarda
ve analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi galismakta oldugu ofis ortamindan
stirekli glincellenen verilerden temin edilmistir.

Diger veriler ise;

Yaptigi calismanin bagl oldugu Belediye, Tapu Sicil Mudirligu, Il Ozel idaresi, Kadastro
Madarlaga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalan bélgedeki emlak ofislerinden arastinimistir.

Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.
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BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN TANIMI VE VERILERIN
SUNULMASI

3-1 Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri

istanbul ili Genel Veriler

(istanbul Il Haritasi)

(Biiyiikgekmece ilce Haritasi)

istanbul cografyasini 4 bélime ayirmistir. Halic'in kiyilarinda Eski Istanbul ve Galata,
Bodazin iki yakasinda, eskiden her biri ayn kdyler olan, artik birlesmis yerlesim alanlan yer
alirlar. Dinyanin en klglk denizi olan Marmara Denizi kiyillan boyunca uzanan meskun yerler,
sehrin ulastigi boyutlarin buyUklagunt gosterir. Eski Sehir 22 km surlarin cevreledigi licgen bir
yarimadanin 7 tepesi (zerine yayllmistir. Eski Diinyanin merkezinde yer alan Istanbul, tarihi
abideleri ve sahane tabii manzaralan ile gok énemli bir megapoldir. Asya ile Avrupa Kitalari'nin
dar bir deniz gecidi ile ayrildidi yerde, iki kita tizerinde kurulu ve dinya Uzerinde icinden deniz
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gecen tek sehirdir. tek sehirdir. 2500 yili asan bir tarihe sahip olan Istanbul, deniz ve karalarin
kucaklastigi bu stratejik bélgede kurulusunu takiben 6nemli bir ticaret merkezi olmustu. Tarihi
Istanbul sehri ¢ tarafini Marmara Denizi, BoJazici ve Halic'in sardigi bir yarim ada Uzerinde
yer alir. Istanbul, 280 01’ ve 290 55’ dogu boylamlari ile 410 33’ ve 400 28’ kuzey enlemleri
arasinda bulunur. Istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya
Kitasi'yla Avrupa Kitasi’ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye bdlmektedir. ili
kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglar’nin yiliksek tepeleri, glineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi’nin su ayrim cizgisi sinirlamaktadir. Ana yollarin denize ulastigi
kavsak noktasinda yer almasi, kolay savunulur bir yarim ada, ideal iklim, zengin ve cémert
tabiat, stratejik Bodgazigi'nin kontroli gibi 0Ozellikler ve codrafi konumunun dinyanin
merkezinde bulunmasi Istanbul'un kismetidir. Istanbul, iki kitanin birlestigi noktada yer almasi,
sicak iklimlere ve okyanuslara acilan bir kapi olmasi, tarihi Ipekyolu’nun Avrupa’ya uzanan
kapisi olmasi gibi sebeplerle tarih boyunca ¢ok 6nemli bir stratejik dneme sahip olmustur.
Sehir 3 diinya imparatorluguna, yani Roma, Bizans ve Osmanli Tlrklerine baskent olmus, 1600
yill asan bir siire boyunca 120 den fazla imparator ve sultan burada hikim strmustdr.
Istanbul, diinyada bu dzelliklere sahip tek sehirdir. Gelisim sirecinde surlar her defasinda daha
batiya insa edilerek sehir 4 defa genisletilmisti. 5.yy Roma devri surlan ile gevrili, 7 tepe
tzerine kurulu Istanbul vardi. Ama bugiinki Istanbul'un temelleri M.O. 7. yiizyilda atilmistir.
M.S. 4. yizyllda Imparator Constantin tarafindan yeniden insa edilip, baskent yapilmis; o
glinden sonra da yaklasik 16 asir boyunca Roma, Bizans ve Osmanh dénemlerinde baskentlik
sifatint  sirdirmistir. Ayni zamanda, Imparator Constantis ile birlikte Hristiyanhk'in
merkezlerinden biri olan Istanbul, 1453'te Osmanllar tarafindan fethedildikten sonra Islam
dininin en 6énemli sehirlerinden biri sayilmistir. Imparatorluklar baskenti oldudu siralarda,
devlet ile birlikte dinlere de idari merkez olmus, Dodgu Hiristiyanligi Patrikligi kuruldugu
zamanlardan ginimiize kadar bu sehirde Uslenmis, Hiristiyan dinyasinin en buylk ilk kilise ve
manastirlan buradaki pagan mabetlerinin lzerinde yikselmisti. Istanbul'un fethini takiben yiiz
yil gibi bir siirede sanat eserleri camiler, saraylar, okul, hamam, ve diger tesisler sehri donatip
Islam karakterine kavusturmus, harap halde mevcut kiliselerin bazilari da tamir ve tadil
edilerek camiye gevrilmislerdi.

Topografya (Jeomorfoloji ve Topografik Esikler)

Istanbul Metropoliteni Kocaeli ve Catalca Yarimadalan (izerinde yer almaktadir. Her iki
yarimada asinmis birer platodur. Istanbul ve cevresi, jeolojik zamanlar icinde III. Zamanin
Miosen devri sonunda Sarmat i¢ denizinin bir kdrfezi iken, Pliosen devrinde deniz gekilmis,
karalar ortaya cikmis daha sonra akarsu ve riizgar asindirmalan ile uzun bir erozyon devrinin
ardindan, ylkseltilerin kayboldugu, asinmaya dayanikli kuvarsit tepelerin kaldigi, genis bir
peneplen ortaya cikmistir. Bogazici’'nin yerindeki vadi de genislemistir. Daha sonra peneplenin
Bogazici Vadisi’'nin dogusunda kuzey kismin kabarmasi (ylkselmesi) batisinda ise gtiney kismin
kabarmasi ile su bolumi hatlan degismis, akarsu vadilerinde egim artisi nedeniyle su
asindirmasi da artmis, dogu yakasinda buylUk akarsular Karadeniz'e, bati yakasinda ise
Marmara Denizi'ne dokilmislerdir. Sdz konusu jeolojik hareketler sonucunda istanbul
Metropoliteni'nin yer aldidi alan, genellikle asinmaya ugramis silik yerylizi sekilleri igeren bir
plato (peneplen) goérinimi kazanmistir. Jeomorfolojik birimler olarak gruplanabilen, vadiler,
ovalar, yukseklikler ( hafif dalgali tepelik alanlar), ylksek alanlar vb, anlatilan nedenlerle
Istanbul metropoliten alanda keskin ve carpici bir gériiniime sahip dedillerdir. Sogu yakasinda
(Kocaeli Platosu’nda) asinmaya dayanikli Kuvarsit tepelerle (Aydos, Kayisdadi, Alemdag vs.)
Gebze - Omerli Baraji hattinin dogusundan baslayan ve doguya dogru yiikselmeyi siirdiiren
(350m+) yuksek alanlar yer alir. Bu yarimadada “su boélimua hatti”, Marmara kiyilarina daha
yakindir. Peneplen geri kalan kisimlarda akarsularin akis yéninin daha gok Karadeniz oldugdu,
genis vadi tabanh ve hafif dalgali alanlan icerir. Bati yakasinda (Catalca veya Trakya
Penepleni’'nde), Bodazici'nden Blylkgcekmece - Karacakdy hattina yer yer 200 m.yi bulan ve
asan birkag tepelik disinda yine genis tabanli akarsu vadilerinin yer aldigi bir peneplen séz
konusudur. Ancak bu yarimadada “su bolimi hatti” bu kez Karadeniz’'e daha yakindir.
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Akarsular daha c¢ok Hali¢’e, Bliyik ve Kilglikcekmece goéllerine ve Marmara Denizi'ne su
verirler. Terkos goll ise esas suyunu kuzey batida yer alan Istranca Daglari’'ndan alir. Yer yer
350 m.’nin Gzerinde yiksekliklere sahip olan Istrancalar disinda, Catalca’nin batisinda, ayrica
Kestanelik - Belgrad Koyleri hattinin batisinda, ylkseklikleri 200-350 m. arasinda dedisen
tepeler ve sirtlar géze carpmaktadir.

Iklim

Istanbul’un il butiininin yer aldigi alandaki iklim tipini, belirgin bir iklim tipi icinde
dedgerlendirme imkani yoktur. Codrafi konumu ve fiziki cografya ozellikleri nedeniyle ayni
enlemde yer alan birgok yerlesmelerin ikliminden daha farkli iklim 6zelliklerine sahiptir. Yerkire
tzerinde ekvatordan baslayip sirasiyla ikiser kez yinelenen alcak ve ylksek basing kusaklar
icinde, Istanbul ( 41 derece kuzey enlemi, 29 derece dodu boylamindaki konumu ile),
subtropikal yuksek basing kusadi ile, soguk - ilik bolgenin algak basinclarinin yada karasal
(nemsiz) alize rlizgarlarn ile denizse (nemli ve yadisl) bati riizgarlarinin sininndadir. Yerklrenin
hareketleriyle kis ve yaz mevsimlerinde farkli iklim sartlar olusur. Istanbul’da yil boyunca (g
hava tipi egemendir. Bunlar kuzeyden ve glineyden sokulan hava tipleri ile sakin hava tipidir.
Dodu ve bati yénli riizgarlara bagh olan hava tipleri ise 6nemsizdir. Uc hava tipi arasinda, en
ylksek frekansi ( en cok esme sayisini) gostereni, kuzey riizgarlarinin egemen oldugu sirada
gorilen hava tipidir. Mevsimlere gore dort devre vardir; Soguk ve sicak devrelerle biri uzun
digeri kisa siren iki gecis devresi.

Bitki Ortiisii

Istanbul metropoliten alanini dogal bitki 6rtiisii, orman, maki, psédomaki (Karadeniz
iklimine uymus, dedisime ugramis, nemli karakterli daha adaccil maki bitki topluluklar) ile kiyi
bitkilerinden meydana gelmekte; Catalca ve Kocaeli Yarimadasi‘nda iklim sartlarina uyan bitki
topluluklan kuzeyde “nemli” glneyde “kuru” tirlerini gelistirmiglerdir.Kocaeli Yarimadasi
psodomaki; Kizilcik, findik, geyik dikeni, glivem calisi, musmula, yabani erik, béglrtlen, Gvez
karagali, akgaagag, murver, sumak, kurtbagri ve ayi UGzimid gibi kisin yapraklarini doken
cinslerle akcakesme, kocayemis, funda, defne, katirtirnadi, katran ardici, kermes mesesi,
laden, sakiz gibi elemanlardan olusmustur. Nemi ormani karakterize eden agac turleri, daha
cok I. Bogazi'nin kuzey-dogusu, Alemdagd’in kuzeyi ve Polonezkdy cevresinde goriilen kestane,
kayin, adi girgen ve sapli mesedir. Riva Deresi ve Agva’'daki Gokdere arasindaki bolgede
batida sapli mese, doguda Macar mesesi hakim tirlerdir. Bitki ortlisiinin sadece iklimle degil
toprakla da iliskisi vardir. Tim kayin birliklerinin bulundugu alanlan kiregsiz kahverengi orman
topraklan kaplarken, mese ve kestane tlrlerinin alanlarinda kahverengi orman topraklan
gorilmektedir.

Kultur

Istanbul; Ug bliylilk medeniyetle beraber sevgi ve hosgéri kiiltiiriine de baskentlik yapan
sehir. Dinlerin, dillerin ve irklann yuzyillardir ayni sokaklarda, bitisik nizamh evlerde baris
iginde yasadi§i diyalog sehri... Sultan Fatih'in cagd acip ¢ag kapatan 6ézgirliikler sehri Istanbul..
Istanbul, asirlardir bdyle yasatiyor, ziyaretcilerine bunu vadediyor! Istanbul, cografi ve stratejlk
konumu nedeniyle tarih boyunca gesitli uygarlklarin, Ustelik dev uygarliklarin kavsak
noktasinda bulunmus ve asirlarca gesitli inanglara ve geleneklere sahip insanlan barindirmis bir
sehirdir. Bu acilardan diinyada essiz bir yere sahip olan sehir; tarihiyle, dinya capinda tarihi
eserleriyle, miesseseleriyle, kultir ve gelenekleriyle apayrn bir medeniyet... Bu nedenle
defalarca kusatilan, yagmalanan ve fethedilen bir sehirdir Istanbul. Yaklasik 16 asir boyunca
Roma, Bizans ve Osmanl devletlerine baskentlik yapan Istanbul, Imparator Constantis ile
birlikte Hristiyanlikiln merkezlerinden biri oldu. 1453'te Osmanlilar tarafindan fethedildikten
sonra da Islam dininin en &nemli sehirlerinden biri sayildi. Imparatorluklar baskenti oldugu
siralarda, devlet ile birlikte dinlere de idari merkez olmus, Dodgu Hiristiyanhdi Patrikligi
kuruldugu zamanlardan ginimize kadar bu sehirde Uslenmis, Hiristiyan diinyasinin en buylk
ilk kilise ve manastirlar buradaki pagan mabetlerinin lzerinde yiikselmisti. Istanbul'un fethini
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takiben ylz yil gibi bir siirede sanat eserleri camiler, saraylar, okul, hamam, ve diger tesisler
sehri donatip Islam karakterine kavusturmus, harap halde mevcut kiliselerin bazilar da tamir
ve tadil edilerek camiye cevrilmislerdi. Ote yandan, sehir Osmanli Sultanlarinin Islam Dini'nin
halifeleri oldugu 16.yy’dan Cumhuriyetin ilk yili 1924’e kadar dinya Muslimanlarinin da
merkezi olmustur. Yahudilik her liman sehrinde oldugundan daha fazla Istanbul'da yerlesmisti.
15 yy’da Turklerin ispanya'dan Araplarla birlikte kurtarip getirdigi Yahudiler, bu sehirde mutlu
ve yeni hayat tarzina baslamislardi.

Turizm

Binlerce yildir, dedisik insan topluluklarina yurt olan Istanbul topraklarinin hemen her
yOresinde, tarihin cesitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak mdmkdnddar.
Envanterlerde kayith binlerce tarihi eser arasinda, kent duvarlan, saraylar, kasirlar, camiler,
kiliseler, sinagoglar, cesmeler ve konaklar bulunur. 2009 yil istatistiklerine gére Istanbul,
Antalya'dan sonra en gok turist agirlayan ildir. 2009 yili iginde ile hava, kara ve deniz yoluyla
giris yapan turist sayisi 7,5 milyonun biraz Gzerindedir. Bunlar icinde %13,1'lik payla Almanlar
birinci, 6,7'lik payla Ruslar ikinci sirada bulunur. Istanbul'un adirladigi ilk turist kafilesi, 1863
yihnda Sergi-i Umumi-i Osmani'yi ziyaret icin gelmisti. Daha sonra Istanbul'un demiryoluyla
Avrupa'ya baglanmasiyla turist sayisi daha da artmis, artan konaklama talebini karsilamak igin
Istanbul'un ilk oteli Pera Palas kurulmustur. Istanbul ilinde 2009 verilerine gére isletme belgeli
371 konaklama ve 405 edlence tesisi bulunmaktadir. Istanbul'da pek ¢ok miize bulunmaktadir
ve bunlar iginde 6zel mizeler de vardir. 2009 yilinda yalnizca devlet muzelerini 6,179,556 Kkisi
ziyaret etmistir. Ziyaret edilen mekéanlar arasinda 2,932,429 kisi ile Topkap! Sarayi basi
cekerken, onu 2,444,956 kisiyle Ayasofya Miizesi izlemistir. Istanbul'un tarihsel merkezi
konumundaki Fatih ilgesi (Tarihi yarnmada), Halic cevresi yerlesimleri Beyoglu ve Eylp;
Bogazici'nde Besiktas ve Sariyer; Anadolu Yakasi'nda Kadikdy, Uskiidar ve Adalar ilgeleri
Istanbul'un tarih turizmi agisindan zengin merkezleri arasinda yer almaktadir. Doda turizmi
icinse Beykoz, Sile, Adalar ve Sariyer'de ilgi cekici adresler vardir.

Ekonomi

Istanbul, lic imparatorluga baskentlik yapma 6zelliginin yani sira, her dénem ekonomik
merkez olma Ozelligini de koruyan az sayida sehirden biri. Sehir, 1923'te kurulan yeni
cumhuriyete siyasi anlamda baskent olmamasina ragmen, ekonomik merkez olma 6zelligini her
zaman surdirmis ve ulkenin kaderini belirleyen konumunu asla kaybetmemistir. Kentin
ekonomisine ve is yasamina kisaca bakacak olursak, bugiin istanbul'un Tirkiye GSMH'sindeki
pay! yaklasik yiizde 23 diizeyinde. Istanbul'un her yil devlet bitgesine katkisi yiizde 40, buna
karsilik devlet harcamalarindan aldi§i pay ylzde 7-8 dolayindadir. Ozel bankalarin hepsinin
genel mudurlikleri ve Tirkiye'deki toplam banka subelerinin yiizde 21'i istanbul'da bulunuyor.
Istanbul hem ic hem de dis ticarette merkezi bir 6neme sahip. Istanbul'da ticaret sektériinde
yaratilan katma deder, il toplam katma dederinin ylzde 26.5'ine ulasiyor ve ticaret sanayiden
sonra Istanbul'un en &nemli sektdrii durumunda. Tirkiye genelinde ticaret sektdriinde
yaratilan katma dederin ylizde 27'si Istanbul'a aittir. Istanbul, ayni zamanda Tirkiye'nin en
dénemli ihracat ve ithalat kapisi konumundadir. Istanbul'un ihracati Turkiye toplaminin yizde
46'sin ithalatin ise ylizde 40'ini olusturuyor. Istanbul, turizmin merkezi olmasi agisindan ve
ozellikle de kongre turizmi acisinda biylk bir sansa sahip bulunuyor. Otel kapasitesinin dortte
biri bes yildizl otellere, beste birine yakini da dért yildizli otellere aittir. Istanbul, tlke hava
tasimaciliginin da merkezi durumundadir. Atatiirk Havalimani’nin yani sira Anadolu yakasinda
da Pendik Sabiha Gokcen Havaalani da Istanbul’a hizmet veriyor... Tiirkiye'de sayilan 153 olan
muzelerin 14'0 Istanbul'da ve bu miizelerde bulunan 2 milyon 400 bin mevcut eserin yiizde
34'G Istanbul mizelerinde sergileniyor. Sehirde son yillarda sanayinin yerini ydnetim
merkezleri ile finans, turizm, hizmet ve bankacilik gibi sektérler aldi. Sanayideki bu duruma
karsilik para piyasalarinin kalbi artan bir tempoyla hep Istanbul'da atiyor. Cografi konumu
itibariyle Istanbul’da giiniin ilk 4 mesai saati Asya Ulkeleriyle, dier 4 saati Avrupa Ulkeleriyle
cakisiyor. Bu da Istanbul’a dodal bir finansal merkez olma konumu getiriyor. Bugiin
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mevduatlarin yiizde 35'e yakini Istanbul'da toplaniyor ve kredilerin yiizde 33'G Istanbul'da
kullaniliyor. Sigorta sirketlerinin neredeyse hepsinin merkezi Istanbul'dadir. Serbest Bolge
niteligi de tasiyan Menkul Kiymetler Borsasi, Istanbul merkezli ve hizla diinyanin sayili borsalari
arasinda ylkseliyor. Ayrica bir altin borsasi var. Leasing, factoring, 6zel finans kurumlar gibi
finans kuruluslarinin merkezi de istanbul'da ve &zellikle, liberallesen para piyasalar ile birlikte
Istanbul, bir finans merkezi olma yolunda hizla ilerliyor. Tirkiye Cumhuriyet Merkez
Bankas’nin Istanbul’a tasinmasi kararinin, sehri diinya capinda bir finans merkezine
donlstirmesi bekleniyor.

Niifus Ve Demografik Yapi

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yili Adrese Dayali Nifus
Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonugclarina gére Istanbul'un Toplam Niifusu 14.160.467
kisidir. Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak lizere toplam 39
ilcesi vardir. Istanbul'un 39 ilgesi nifus sayisi bakimindan 2013 vyili verilerine gére
incelendiginde en yliksek ntfusa sahip ilgesi Bagcilar, en az nlfusa sahip ilcesi de Adalar
olmustur. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 64,71'i (9.162.919) Avrupa Yakasi; % 35,29'u
da (4.997.548) Anadolu Yakasinda yasar. Istanbul'un nifusu son 20 yilda 2 katina gikmstir.
Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a gé¢ etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu
mahalleleri olusturmustur.

Biiyilkcekmece Ilcesi Genel Veriler

Istanbul'un batisinda bulunan bir ilgesidir. Dogusunda Availar, batisinda Silivri, kuzeyinde
Catalca ilceleriyle glineyde Marmara Deniziyle c¢evrilmistir. Ydzdlgdmi 196 km?2'dir.
BlyUtkgekmece'de Turkiye'nin 1., Avrupa'nin 3. en yuksek TV kulesi, Turkiye'nin en blyuk sergi
alani TUYAP bulunmakta ve Biyiikcekmece yazlik kent oldudu igin uzun bir sahili, alisveris
merkezi, garsisi, tarihi eserleri, 5 yildizli hotelleri, tiyatrosu, spor salonlari, parklari ve su parki
vardir.

Blylikcekmece 1ilgesi, Tirkiye'nin 7 bdlgesinden biri olan Marmara Bolgesi icindeki
Istanbul Ilinin bati yakasinda, Marmara Denizi kiyisinda bulunmaktadir. 18.145 ha alansal
biyiklige sahip olan ilcenin kuzeyinde Catalca ve Arnavutkdy Ilceleri, dogusunda Esenyurt
Ilcesi, glineyinde Beylikdiizi Ilgesi ve Marmara Denizi, batisinda ise Silivri Ilcesi bulunmaktadir.
Bu konum igerisindeki ilce Istanbul ili'nin %3,35'ini kaplamaktadir. Biiylikcekmece, Marmara
denizinde kendi adini tasiyan korfezin dogu kiyisinda ve yine kendi adini tasiyan 29 km2'lik
alana sahip Blylkgekmece laglin gélini icine alan bir yerlesim merkezidir. Bluylkgekmece,
Istanbul’'un temiz ve iyi dizenlenmis 25 km uzunlugundaki sahil seridine sahip olan énemli
sayfiye merkezlerinden biri olma 06zelliginin yani sira tarihin biraktigi mirasa sahip cikan
yaklasimiyla gecmisten gelecege kopri 6zelligi tasiyan; sehircilik agisindan bakildiginda
yerlesim, imar, altyapi, cevre sorunlarini sehircilik donanimi ile ¢c6zmis, gelisen ¢ehresiyle bir
diinya kenti olmaya aday bir ilgedir. 5747 sayili Blyiksehir Belediyesi Sinirlan Icerisinde ilge
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Dedisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun cercevesinde 29.03.2009
tarihi itibari ile, tlzel kisiligi kaldinlan ilk kademe belediyelerinden Mimarsinan, Kumburgaz,
Celaliye Kamiloba, Tepecik ve Muratbey Ilk Kademe Belediyeleri ile Girpinar Ilk Kademe
Belediyesinin Pinartepe Mahallesi, Kirac Ilk Kademe Belediyesinin de Hadimkdy TEM Baglanti
Yolunun batisinda kalan kismi Blylkgekmece Belediyesine baglanmistir. Bu sinirlar itibari ile
Buyukcekmece ilcesindeki toplam mahalle sayisi 23'tir.

Ekonomik yapi olarak Buyukcekmece ticaret, endistri ve editim sektorlerinde 6nemli

olusumlar biinyesinde toplamis, kendini 21. yy. 'a hazirlamis, cagdaslasmanin sinirsiz olacadi
disuncesi ile de tim yeniliklere ve gelismelere agik bir ilgedir.

-10-



AARTIBIR

GAYRIMENKUL DESERLEME A.S.
" o BODE YET L

Buyulkcekmece, modernlesme 6ncesinde tarim ve balikciliga dayal bir ekonomik yapiya
sahipken; son 20 vyil itibariyle 6zellikle turizm, sanayi, editim alanlarinda 6énemli olusumlari
bliinyesinde toplamasi nedeniyle ekonomik ydénden gelisim ve canlihk kazanmistir.
Bluylikcekmece'de kurulan dinyanin 17'nci, Avrupa'nin 4'Gncid blyuk TV kulesi, Tiyap Fuar ve
Kongre Merkezi, Tirkiye'nin ve Istanbul'un en biylk kiltiir kompleksi olma ézelligine sahip
Atatlrk Kaltlir Merkezi (AKM) , 20.000 kapasiteli stadyumu , 5 yildizli otelleri, sanayi ve ticaret
kuruluglar ile bélgenin ekonomik yapisina 6nemli katkilar saglamistir. Blylkcekmece, modern
sehircilik anlayisiyla yapilandirilmis sahil seridi, Marmara denizi kiyisindaki glizide kumsallan,
go6lu ve dogal yasamin korundudu alanlariyla, kiltlr ve sanat festivalleri, ulusal ve uluslar arasi
fuarlara ev sahipligi yapmasiyla, restorasyon ve bakim galismalari neticesinde i1sig1 artan tarihi
eserleri ile, tim Turkiye'yi kucaklayan yoére evleri ve yéresel tatlariyla Istanbul’'un gdzde turizm
merkezlerinden biri olmustur. Ozellikle civar ilcelerdeki ziyaretciler basta olmak lizere, giinliik
gezi ve etkinlikler icin tercih edilen bdlgeler arasinda hizla ylikselmektedir.

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili Adrese Dayal Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére Blylikgekmece Ilgesinin Toplam Nifusu
182.017 kisidir. Ilce sinirlari dahilinde; 27 Adet Devlet ilkdgretim okulu, 7 adet Ozel IIkdgretim,
1'i vakif olmak tizere toplam 30 adet Anaokulu, 14 Adet lise ve 10 Adet Ozel Lise, 3 Universite
bulunmaktadir. Biyiikcekmece, TEM ve D100 karayolu ile dodu 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 otobislerinin Yenibosna,
Mecidiyekdy ve Bakirkdy'e diizenli seferleri ile saglanmaktadir. Deniz yolu ile de Istanbul
merkeze ulasim bulunmaktadir. Sehir Hatlarn Vapurlan ve Deniz Otobisleri (IDO); yaz sezonu
boyunca Bostanci, Sirkeci, Bakirkdy ve Avcilar'dan Blylkcekmece'ye tarifeli seferler
diizenlenmektedir. 2007 yil verilerine gore toplu tasimaciligin yaklasik % 88,30'u otobislerle
saglanmaktadir. Geri kalan kismi ise deniz otobUsleri, minibisler ve diger toplu tasima araclari
ile yapilmaktadir. Her ne kadar sik bir ulasim agdi olusturulmus olsa dahi daha yogun debili
tasima yapabilen aracglara ihtiyag duyulmaktadir. Bunlarin basinda rayh tasimacilik gelmektedir.

Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasi

Tlrkiye ekonomisi 2002 ile 2008 yillan arasinda alti sene Ust Uste pozitif baylime
saglayarak 6nemli bir basari elde etmis, 2008 yilinda baslayan ABD Kredi Krizi ve etkilerinin
devam ettigi donemde ise sadece 2009 yilini %4,8 oraninda bir kiglUlme ile kapatmistir.
GSYH’'daki blyUme hizi kriz sonrasi dénemde hizla toparlanirken, son vyillarda Tulrkiye
ekonomisinde blylime performansi yavaslamis olup, 2015 yilini %3,5 ile kapatmasi
beklenmektedir. Ote yandan, ABD Merkez Bankasi'nin faiz artinm siirecine iliskin belirsizlikler,
jeopolitik gelismeler ve dis talepteki zayif seyir toparlanma slireci U(zerinde riskler
olusturmaktadir. Blylume oranlarindaki gelismelere bagh olarak kisi basina disen milli gelir
bakimindan dnemli kazanimlar elde edilmistir. Kisi basina disen milli gelir, 2002 yilinda 3.337
dolar iken, 2008 yillinda 10.231 dolara kadar ulasmis; 2010 yilindan sonrasindaki dénemde dar
bir bantta dalgalanmigtir. 2010-2015 yillan arasi kisi basi milli gelirin 10.000 dolar civarinda
yatay bir seyir izlemesi, Ulkenin kalkinma yolundaki dnemli engellerinden bir tanesi olan orta
gelir kapanina yakalandigina da isaret etmektedir. Orta gelir tuzadi, orta gelir seviyesine
ulasmis ekonomilerin, cok uzun yillar boyunca bu seviyede kalip, ylksek gelirli grup seviyesine
sicrayamamalarini ifade etmektedir. Dolayisiyla, kisi basina disen milli geliri arttirmak
amaciyla istihdam yapisi ve aracglarinin yeniden sekillendirilmesi ile yenilige dayali Gretim
giderek 6nem kazanmaktadir.

Ulkemiz 2000’ yillarla birlikte uygulanan istihdami artinc politikalar ile issizlik
konusunda 6nemli kazanimlar elde etmistir. Ancak 2008 yilinda yasanan ABD Kredi Krizi ve
devamindaki slregte issizlik oranlan %13 dlizeyine kadar ulasmistir. Son vyillarda ise
ekonomideki yavaslama igsizlik oranlarinin belirgin bicimde artmasina neden olmustur. Issizlik
orani Agustos 2014 itibariyla %10,4 seviyesine ulasirken, 2015 yi Temmuz ay itibariyle
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issizlik orani son on yilin ortalamasi olan %9,8 dlizeyinde gergeklesmistir. Tlketici Fiyat
Endeksi (TUFE) verilerine gore, 2015 yili Eylil ayinda bir énceki yilin Eyliil ayina gére %7,95
oraninda artis gerceklesmis olup, bu oran Tlrkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’'nin belirledigi
hedef enflasyon olan %05'in lzerinde yer almaktadir. Bu durum enflasyonda yukan yoénli
edilimin devam etme olasiidini da arttirmaktadir. Ozellikle 2000l yillarla birlikte enflasyon
oranlarinda yasanan hizli azalislar faiz oranlarinda da asadi yonli hareketi beraberinde
getirmis, bu dogrultuda 6rnedin 2001 yilinda yilhk %55 olan konut kredi faiz oranlan 2014
yilinda %11’e kadar dlismus, 2015 yili Eylil itibariyle de %14 diizeylerine kadar ylUkselmistir.
Son yillarda yasanan hizh nifus artigi, kiltirel dedisimler sonucu bolinen aileler, kentlesme,
gelir dizeylerinin artmasi ve yasam standartlarinin ylkselmesi nedeniyle (lkemizde
gayrimenkullere olan talep strekli bir artis gostermektedir. Dider taraftan katki dizeyi azalsa
bile yine de gecmis 10 vyilin verileri dederlendirildiginde, insaat sektoérinin Tlrkiye
ekonomisine katki payinin da ortalama %4,5 oldugu goértlmektedir.

Tiurkiye'deki gayrimenkul piyasasi alt pazarlar seklinde dederlendirildiginde hem
ekonomik aktivite ile iliskisi, hem bireylerin en dnemli varlik yatinmi olmasi hem de konutun
o6nemli teminat kaynaklarindan birisi olmasi nedeniyle bankacilik sektdriindeki 6nemi nedeni ile
diger alt piyasalardan ayristigi sdylenebilir. 2015 yili acisindan dederlendirildiginde ise, 6zellikle
ilk 6 aylik dénemde konut yatirnmlar anlaminda daire tipi yap! ruhsat sayisinda yaklasik yarim
milyona ulasilmasi, hem ikinci el konutlar icin hem de yeni konutlar icin hazirlanan fiyat
endekslerinin gecmis dénemlere kiyasla en yluksek seviyelerde olmasi, konut satis rakamlarinin
zirve dederlere ulasmasi konut piyasasinin beklentilerin 6tesinde verimli bir yil gecirdigini
ortaya koymaktadir.

3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

SAHIBI VE HISSESI
ILI - ILCESI
BUCAGI
MAHALLESI
SOKAGI

MEVKIi

PAFTA NO

ADA NO

PARSEL NO

ANA GAYRIMENKUL
NITELIGI

B.B. NITELIGi
BLOK NO

KAT/ BB.NO

ARSA ALANI

ARSA PAYI
YEVMIYE NO

CILT NO

SAHIFE NO

TAPU TARIHI
MULKIYET DURUMU

: Kat malkiyeti D<]

: ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM)
: ISTANBUL-BUYUKCEKMECE

: AKCABURGAZ

: CAKMAKTARLA SIRTKOYALTI BALDIRAN
-

: 180

H

: MARKET BINASI BES ADET A BES TiPi VE DORT ADET A UC TIP1
APARTMAN BLOKU

1 Bkz. Ek1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlar)

i 10

: ZEMIN/Bkz. Ek1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlan)
: 24.935,00 m2

: Bkz. Ek1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlan)

: Bkz. Ek1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlan)

: Bkz. Ek1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlar)

: Bkz. Ek1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlar)

1 27.12.2013

Kat irtifaki [_] Cins Tashihli [_]

Arsa D

Devre Milk [ ]
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Ek.1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlan)
B.B No B.B Niteligi Arsa Pay! | Yevmiye No Cilt No Sayfa No
1 Dikkan Depo Wc Bodrum | 458/17304 28233 8 710
2 Dikkan 42/17304 28233 8 711
3 Dikkan 27/17304 28233 8 712
4 Dikkan 14/17304 28233 8 713
5 Dikkan 14/17304 28233 8 714
6 Dikkan 14/17304 28233 8 715
7 Dikkan 14/17304 28233 8 716
8 Dikkan 14/17304 28233 8 717
9 Dikkan 14/17304 28233 8 718
10 Dikkan 14/17304 28233 8 719

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

23.12.2015 tarihinde, saat 16:30 itibariyle Tapu Kadastro Genel Muduarligi Web
Portali'ndan alinan glincel takbis belgelerine gore dederleme konusu tasinmazlarin (zerinde
asagidaki serh ve beyan kayitlarn bulunmaktadir.

Degerleme konusu 10 adet bagimsiz boliim lizerinde miistereken;

Irtifak:

Bu parsel lzerinde A ile gosterilen 1.028 m2 lik su deposu, B ile gdsterilen 249 m2 lik boru
yolu, C ile gosterilen 6 m2 lik dogalgaz vanasi bu parsel aleyhine 166 ila 173, 175 ila 179, 181
ila 190 ila 190, 192, 193, 194, 196, 197, 198, 199 ada 1 parseller ve 191 ada 5 parsel lehine
irtifak hakki 29.03.1995 tarih, 3857 yevmiye

(Tasinmazlar birkag parsel lUzerine kurulu site icerisinde yer almaktadirlar. Bu duruma bagli
olarak tasinmazlan da kapsayacak sekilde sitenin genel kullanimlarina ydénelik parselde
bulunan su deposu, dodalgaz vanasinin bulunmasi Uzerine konmus bir bir hak olup,
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblidi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde Ilgili hakkin tasinmazlarin devrine ve
dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

Irtifak:

179 ada 1 Parsel’de D ile gosterilen 6 m2’lik dodalgaz vanasi bu parsel lehine, 179 ada 1 parsel
aleyhine irtifak hakki. Tarih:29.03.1995 Yevmiye :3857.

(Ilgili hak parselin lehine konmus bir hak olup, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiktumler
cercevesinde Ilgili hakkin tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

Irtifak:

182 ada 1 Parsel’de E ile gosterilen 98 m?2’lik su deposu bu parsel lehine 182 ada 1 parsel
aleyhine irtifak hakki. Tarih:29.03.1995 Yevmiye :3857.

(Ilgili hak parselin lehine konmus bir hak olup, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiukumler
cercevesinde Ilgili hakkin tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

Irtifak:

187 ada 1 Parsel’de F ile gosterilen 134 m2’lik su deposu bu parsel lehine 187 ada 1 parsel
aleyhine irtifak hakki. Tarih:29.03.1995 Yevmiye :3857.

(Ilgili hak parselin lehine konmus bir hak olup, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler
cercevesinde Ilgili hakkin tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)
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Irtifak:

199 ada 1 Parsel’de G ile gosterilen 107 m2’lik su deposu bu parsel lehine 199 ada 1 parsel
aleyhine irtifak hakki. Tarih:29.03.1995 Yevmiye :3857.

(Ilgili hak parselin lehine konmus bir hak olup, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler
cercevesinde Ilgili hakkin tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

Irtifak:

Iski lehine 705.00 m2'lik kisimda irtifak vardir. Tarih:08.06.1998 Yevmiye :4269.

(Iigili irtifak hakki ISKI kurumunun bélgede verdidi hizmete yoénelik rutin uygulamasi olup,
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler cercevesinde ilgili irtifak tasinmazlarin devrine ve
dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

Beyan:

1764 ve 1784 sahifelerdeki mahal 166 ile 172, 173 ila 194,195 ile 199 ada 1 parseller ve 191
ada 5 parsellerle misterektir. Tarih:31.05.1996 Yevmiye :4271.

(Ilgili beyanda belirtilen sayfa numaralari dederlenen tasinmazlan kapsamadigindan ilgili
beyanin Gayrimenkul Yatinm Ortaklklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler cercevesinde ilgili irtifak tasinmazlarn
devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

Beyan:

02.01.1996 Tarihli Yénetim Plani bulunmaktadir.

Beyan:

Yonetim Plani Degdisikligi, Toplu Yapi Yonetim Plani: 02.03.2012 Yev:4073.

(Ilgili beyanlar ydnetim planina yénelik diizenlenmis beyanlar olup Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hikimler cercevesinde ilgili irtifak tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir)

1 nolu bagimsiz boéliim lizerinde;

Serh:

Migros Ticaret A.S. lehine 19.08.2014 tarih 17989 yevmiye numarasi ile 210.000.-TL bedel
karsiidinda kira sozlesmesi vardir. (yilhk 30.000.-TL) (Baslama tarih: 15.08.2014 Sire: 7 yil)
(Ilgili serh hali hazirda badimsiz bélimin kullanicisi olan sirket ile diizenlenmis bir sézlesme
olup, Gayrimenkul Yatinrm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde Ilgili serhin tasinmazlarin
devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

2 nolu bagimsiz boliim lizerinde;

Serh:

Alsim Alarko Sanayi Tesisleri ve Ticaret A.S. nin 10 blok 2 nolu dikkan 99 yil middetle 1.000
TL den Tirk Telekominikasyon A.S. Tirk Telekom Istanbul Yakasi Bas Midirligi lehine Kira
Serhi (28.05.1997 tarih 4283 yevmiye) (Ilgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi
bulunmamaktadir)

(Ilgili serh Tirk Telekominikasyon A.S.' nin bélgede verdigi hizmete yénelik rutin uygulamasi
olup, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler gergevesinde ilgili irtifak tasinmazlarin
devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir. Alsim Alarko Sanayi Tesisleri ve Ticaret
A.S. badimsiz bélimin Alarko GYO A.S. den onceki malikidir. Serh tarihinin devir tarihinden
Once olmasi nedeniyle bu serhte eski malik bilgisi gérilmektedir.)
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3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal izinler Ve Belgeler

-Tapu Senedi Fotokopileri
-imar Paftasi

-Mimari Proje

-Yapi Ruhsati

-Yap! Kullanma izin Belgesi

3-5 Taginmazin Son Ug Y1l iginde Miilkiyet Ve Diger Hukuki Degisiklikler
(Imar Durumu, Kamulastirma Islemleri, Vb.)

Yapilan incelemelerde son (g yillik donemde;

tasinmazlarin ALSIM ALARKO SANAYI TESISLERI VE TICARET ANONIM SIRKETI adina kayith
iken 27.12.2013 tarih, 28233 yevmiye numarall satis islemi ile ALARKO GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. lehine tescil edildigi gorilmistar.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tapu kayitlarina gére “Market Binasi Bes Adet A Bes Tipi ve Dért Adet A Ug Tipi Apartman
Bloku” nitelikli ana tasinmazin iginde yer alan 9 adet “"Dlikkan” , 1 adet “Dukkan Depo wc
Bodrum” nitelikli tasinmazlara iliskin resmi kurum incelemeleri yapilmistir. Kat miilkiyetli
tasinmazlarin tapu kayit bilgileri ile mevcut durumlarinin uygunlugu tespit edilmistir.

3-7 Gayrimenkuliin Yapllann_'la/imar Durumu Ve
Kullanimina Dair Yasal Izin Ve Belgeler

imar Durumu _
Buyukcekmece Belediyesi Imar Mudurligu'nde vyapilan incelemelerde asagidaki bilgilere
ulasiimigtir.

13.06.2003 tarihli, 1/1.000 Olcekli Bilyiikgekmece G&l Havzasi Imar Plani’nda kismen uzun
mesafe koruma alaninda, kismen de havza disi alanda kalmakta olup uzun mesafede kalan
kissm konut alani ayrnk nizam 2 kat, E:0,15 havza disinda kalan kisim ise TAKS:0,25 E:1,00
ayrik nizam 4 kat konut alaninda kalmaktadir.

Ilgili plan notlarinda yerlesik alan sinirlari disinda kalan ve uzak mesafeli koruma alanindaki
E:0,15 olarak tanimlanan yap! adalarinda yapilacak olan ifrazlarda minimum parsel buayukligu
2.000 m2’dir. Parsel blyukligi 2.000 m2 nin Uzerinde olan parsellerde her 2.000 m2'ye 1
bagimsiz bélim olacak sekilde insaat yapilabilir hikmU bulunmaktadir.

Son g yillik imar durumu incelendiginde; herhangi bir dedisikligin yapiimadigi goértlmustar.

Mimari Proje

Biylkcekmece Imar Mudirligi'nde yapilan incelemede dederleme konusu tasinmazlara ait
17.08.1993 tarihli mimari projesi incelenmis olup bu projede bagimsiz bélim numaralari
belirtiimemis olup, dikkanlarin kullanimlarina gére isimlendirilmistir. Dosyasinda 19.10.1994
tarihli zemin katta yer alan market kullanimi igin hazirlanmis olan tadilat projesi mevcuttur.
Alarko GYO A.S. de gorilen mimari projesinde ise bagimsiz bélim numaralan mevcuttur.

Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri
Blylkcekmece Belediyesi Imar Midiurligi'nde yapilan incelemelerde dederleme konusu

tasinmazlar ile ilgili asagidaki tabloda verilen Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanim Izin Belgeleri
incelenmigtir.
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RUHSAT TARIHI | NUMARASI ACIKLAMA
11.06.1993 65/12 APARTMAN KULLANIM ALANI VE ORTAK ALAN
11.06.1993 65/13 APARTMAN KULLANIM ALANI VE ORTAK ALAN
06.07.1993 65/27 MARKET BINASI

ISKAN TARIHI NUMARASI ACIKLAMA
28.02.1997 - 4 ADET A3 BLOGUN TAMAMI
28.02.1997 - 5 ADET A5 BLOGUN TAMAMI
28.02.1997 1997/107 | MARKET BINASININ TAMAMI

Cezai Tutanak

Degerleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan inceleme sonucunda projesine uygun olarak

insa edildigi tespit edilmis, tasinmazlara ait herhangi bir tespit, tutanak ve zabit kararina
rastlanmamistir.

Yapi Denetim
Tasinmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi dedildir.

| 3-8 Tasinmazin Tanitilmasi

| 3-8-1 Ulasim Ozellikleri
e ‘- q ._,':-.II ™ « Tk

Koordinatlari: 41.077621 K - 28.623075 D

Dederlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul 1li, Blyiikcekmece ilcesi, Alkent 2000
Mahallesi, Cakmaktarla Sirtkdyalti Baldiran Mevkii, Alkent 2000 Yeditepe Siteleri'nde 1
bagimsiz bélim numarali market ve 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10 bagimsiz bolim nolu dikkanlar
olarak vyer almaktadir. Tasinmazlara E-5 (D-100) Karayolunu Gurpinar kavsadindan
Hadimkoy’e baglayan TEM Baglanti yolu Hadimkoy cikisini takiben ~6,5 km devam edilir ve
sola Yeditepe Bulvar istikametinde Alkent 2000 mahallesine doénulir. Yeditepe Bulvari ~150 m
takip edilmesiyle Erguvan sokak ile Yeditepe Bulvari kesisiminde konumlanmakta olan
Dederleme konusu tasinmazlarin konumlanmakta oldugu Alkent 2000 Yeditepe Siteleri’'ne sol
kol Gzerinde ulasiimaktadir. Tasinmazlarin bulundugu bdlgenin ulasim ve alt yapi problemi
bulunmamaktadir. Tasinmazlarin yer aldigi bdlgenin en 6nemli 6rnedini olusturan ve Alarko
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GYO A.S. tarafindan gerceklestirilen Alkent Istanbul 2000 Projesi bdlgeyi daha cekici bir
konuma getirmis ve yakin gevredeki Hisar Evleri, Pelikan Hill, Emaar Toskana Villar gibi konut
projeleri ile Fatih Universitesi, Kiltiir 2000 Koleji, Alman Liseliler Vakfi (ALKEV) Ozel Ana ve
Ilkégretim Okulu gibi egitim kuruluslarinin hayata gegirilmesine 6ncii 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
bélgede konumlu olan tasinmazlar, ulasim kolayligi, depremsellik agisindan glvenilir kabul
edilen bir bdlgede konumlanmalan ve az kath yapilara olan talebin artmis olmasi seklinde
dzetlenebilecek Ustinliiklere sahiptirler. Gelismelere bagl olarak 6zellikle Ciftlik yolu lzerinde
Itks niteligindeki restoranlarin yer sectigi gortlmustir.

Blylkcekmece Kaymakamligi 11.1 km
Blylkgekmece Belediyesi 13.0 km
Buyukcekmece Mimar Sinan Képrisu 11.5 km
Tem Otoyolu 1.0 km
Blyukcekmece Golu 5.9 km

3-8-2 Tasinmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri

Ana Gayrimenkul :

Degderleme konusu taginmazlarin bulundugu ana gayrimenkul; Istanbul ili, Bliylikcekmece Ilcesi,
Akcaburgaz Mahallesi, 180 ada, 24.935,00 m2 alanli 1 parsel Gzerinde kayith “Market Binasi Bes
Adet A Bes Tipi ve Dért Adet A Ug Tipi Apartman Bloku ” vasifli tasinmazlardir. Parsel; geometrik
olarak amorf bir yapiya ve topodrafik olarak hafif egimli bir arazi yapisina sahiptir. Degerleme
konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel Gzerinde 3 farkh tipte insa edilen (A3 Tipi A Bes
Tipi ve Market Binasi) 10 adet binadan olusan dederlemeye konu olan tasinmazlarin yer aldigi
Yeditepe Sitesi bulunmaktadir. Tasinmazlarin bulundugu sitede; ayrik nizamda 10 adet blok
betonarme yapi tarzinda, 3-B yapi sinifinda, 1,2,3,4,5,6,7,8,9 nolu bloklar Bodrum+ zemin+ 3
normal kat olmak ve 10 blok nolu market binasi bodrum+zemin kat olmak lzere toplam 2 kat
olarak projelendirilip insa edilmistir.

Dederleme konusu tasinmazin bulundudgu 10. Blok market binasi parselin kuzeyinde
bulunmakta olup kuzeydogu yonde Yeditepe Bulvarina kuzeybati yonde Erguvan Sokaga

cephelidir.
s I:EuFRI..Ef'IF rJL.I"L.
T.!rm_qn. .a.._
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Ana Gayrimenkul Ozellikleri

Yapi Tarzi Betonarme Hidrofor Mevcut

Yapi Nizami Ayrik Asansor Yok

Yapi Sinifi III B Jenerator Mevcut
Kullanim Amacal | Konut+Ticarethane Intercom T_GS'S Mevcut
Elektrik Sebeke Yangin Tesisati Mevcut

Su Sebeke Otopark Mevcut
Isitma Sistemi Merkezi Kalorifer Giivenlik Mevcut
Kanalizasyon Sebeke Manzara Manzaras! Yok
Su Deposu Mevcut Cephe Tim Cephe

Tasinmazlarin Onayli Mimari Projesine gore kullanimi ve alanlari:

10.Blok 1. Bagimsiz Boliim nolu Diikkan Depo wc Bodrum:

Dederleme konusu tasinmaz projesinde ve fiilen bodrum katta konumlanmakta olup kuzeybati
ve kuzeydogu yonde acik cephelidir. Tasinmaz toplam ~578 m2 brit kullanim alanli olup fillen
market olarak kullaniimaktadir. Dederleme konusu tasinmazin zeminlerin tamami seramik
kaplamadir. Duvarlar sogutucu dolaplar ve raflar ile kapatilmistir. Market igerisinde klima
sistemi bulunmaktadir. Marketin bir bélimu kiracilarin talepleri dogrultusunda degisik kullanim
alanlan olusturularak (birlestirilerek, genisletilerek) kullanilmaktadir. Yine yerinde yapilan
incelemede marketin ig ozellikleri kullanici (kirac) firma tarafindan farkli sekillerde dekore
edilmistir.

-10. Blok 2. Bagimsiz B6liim nolu Diikkan:

Degerleme konusu tasinmaz projesinde ve fiilen zemin katta konumlanmakta olup bati ve dogu
yonlerine cephelidir. Tasinmaz toplam ~52 m2 brit kullanim alanl olup fillen 3.bagimsiz
bélim ile birlestirilerek eczane olarak kullaniimaktadir. Dederleme konusu tasinmazin
zeminlerin tamami seramik kaplamadir. Dikkanin bati cephesi kiracinin talebi dogrultusunda
kullanim alanlan olusturularak (birlestirilerek, genisletilerek) kullaniimaktadir. Yine yerinde
yapilan incelemede dikkanin i¢ 6zellikleri kullanici (kiraci) firma tarafindan farkh sekillerde
dekore edilmistir.

-10. Blok 3. Bagimsiz B6liim nolu Diikkan:

Dederleme konusu tasinmaz projesinde ve fiilen zemin katta konumlanmakta olup kuzey ve
dogu yonlerine cephelidir. Tasinmaz toplam ~35 m2 brat kullanim alanl olup fillen 2.bagimsiz
bélim ile birlestirilerek eczane olarak kullanilmaktadir. Dederleme konusu tasinmazin
zeminlerin tamami seramik kaplamadir. Dikkanin bati cephesi kiracinin talebi dogrultusunda
kullanim alanlar olusturularak (birlestirilerek, genisletilerek) kullaniimaktadir. Yine yerinde
yapilan incelemede dikkanin ig Ozellikleri kullanici (kiraci) firma tarafindan farklh sekillerde
dekore edilmistir.

-10. Blok 4. Bagimsiz Boliim nolu Diikkan:
Dederleme konusu tasinmaz projesinde ve fiillen zemin katta konumlanmakta olup dogu

yonune cephelidir. Tasinmaz toplam ~17 m2 brat kullanim alanh olup fillen terzi olarak
kullanilmaktadir. Dederleme konusu tasinmazin zeminlerin tamami seramik kaplamadir.
Yerinde yapilan incelemede dikkanin i¢ o6zellikleri kullanici (kirac) firma tarafindan farkh
sekillerde dekore edilmistir.

-10. Blok 5. Bagimsiz Boliim nolu Diikkan:

Dederleme konusu tasinmaz projesinde ve fiilen zemin katta konumlanmakta olup kuzey ve
dogu yonlerine cephelidir. Tasinmaz toplam ~17 m2 brit kullanim alanl olup fillen emlak ofisi
olarak kullanilmaktadir. Degerleme konusu tasinmazin zeminlerin tamami seramik kaplamadir.
Yerinde yapilan incelemede dikkanin i¢ 6zellikleri kullanici (kiraci) firma tarafindan farkl
sekillerde dekore edilmistir.
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-10. Blok 6. Bagimsiz Boliim nolu Diikkan:

Dederleme konusu tasinmaz projesinde ve fiilen zemin katta konumlanmakta olup kuzey ve
bati yo6nlerine cephelidir. Tasinmaz toplam ~17 m2 brit kullanim alanh olup fillen erkek
kuafért olarak kullaniimaktadir. Dederleme konusu tasinmazin zeminlerin tamami seramik
kaplamadir. Yerinde yapilan incelemede diikkanin i¢ 6zellikleri kullanial (kiraci) firma tarafindan
farkli sekillerde dekore edilmistir.

-10. Blok 7. Bagimsiz Boliim nolu Diikkan:
Dederleme konusu tasinmaz projesinde ve fiilen zemin katta konumlanmakta olup bati yoniine

cephelidir. Tasinmaz toplam ~17 m2 brit kullanim alanli olup fillen bayan kuafori
camasirhanesi olarak kullanilmaktadir. Dederleme konusu tasinmazin zeminlerin tamami
seramik kaplamadir. Yerinde yapilan incelemede dikkanin i¢ 6zellikleri kullanici (kiraci) firma
tarafindan farkh sekillerde dekore edilmistir.

-10. Blok 8. Bagimsiz Boliim nolu Diikkan:

Dederleme konusu tasinmaz projesinde ve fiilen zemin katta konumlanmakta olup giiney
yonitne cephelidir. Tasinmaz toplam ~17 m2 brit kullanim alanh olup fillen 9 ve 10 bagimsiz
boélim ile birlestirilerek bayan kuaféri olarak kullaniimaktadir. Dederleme konusu tasinmazin
zeminlerin tamami seramik kaplamadir. Dikkanlar kiracinin talebi dogrultusunda kullanim
alanlan olusturularak (birlestirilerek, genisletilerek) kullanilmaktadir. Yine yerinde yapilan
incelemede dikkanin i¢ o6zellikleri kullanicr (kiraci) firma tarafindan farkh sekillerde dekore
edilmistir.

-10. Blok 9. Bagimsiz Boliim nolu Diikkan:

Dederleme konusu tasinmaz projesinde ve fiilen zemin katta konumlanmakta olup kuzey
yonlne cephelidir. Tasinmaz toplam ~17 m2 brit kullanim alanl olup fillen 8 ve 10 bagimsiz
bélim ile birlestirilerek bayan kuafori olarak kullaniimaktadir. Degerleme konusu tasinmazin
zeminlerin tamami seramik kaplamadir. Dikkanlar kiracinin talebi dogrultusunda kullanim
alanlan olusturularak (birlestirilerek, genisletilerek) kullanilmaktadir. Yine yerinde yapilan
incelemede dikkanin i¢ 6zellikleri kullanici (kirac) firma tarafindan farkh sekillerde dekore
edilmistir.

-10. Blok 10. Bagimsiz Boliim nolu Diikkan:

Dederleme konusu tasinmaz projesinde ve fiilen zemin katta konumlanmakta olup kuzey ve
bati yonlerine cephelidir. Tasinmaz toplam ~17 m2 brit kullanim alanli olup fillen 8 ve 9
bagimsiz bélimler ile birlestirilerek bayan kuaféri olarak kullanilmaktadir. Degerleme konusu
tasinmazin zeminlerin tamami seramik kaplamadir. Dikkanlar kiracinin talebi dogrultusunda
kullanim alanlar olusturularak (birlestirilerek, genisletilerek) kullanilmaktadir. Yine yerinde
yapilan incelemede dikkanin i¢ 6zellikleri kullanici (kiraci) firma tarafindan farkli sekillerde
dekore edilmigtir.

BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

4-1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis
Bedelleri ile Bunlarin Segilmesinin Nedenleri

EMSAL 1: NOVA GAYRIMENKUL AKKOZA AKBATI BABACAN: 0532 391 85 22

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede Karaagac¢ Mahallesinde bulunan zemin kat
konumlu 100m2 dikkanin 600.000,-TL bedel ile satilik oldugu 6grenilmistir. Emsal konumu
acisindan dezavantajli olup, pozitif yénde %30 serefiye diizeltmesi yapiimistir.
BiRIM SATIS DEGERI 100 m2 |6.000,00-TL/m?
DUZELTILMiS BiRiM SATIS DEGERI | 100 m2 |7.800,00-TL/m?
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EMSAL 2: ARI EMLAK: 0546 886 52 79
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgede Cakmakli Mahallesinde bulunan bodrum
kat 360m2 + zemin kat 360m2 alanli depolu dikkanin 600.000,-TL bedel ile satilik oldugu
o6grenilmistir. Emsal konumu agisindan avantajli olup, negatif yonde %10 serefiye dizeltmesi
yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 720 m2 |8.333,00-TL/m?
DUZELTILMiS BiRiM SATIS DEGERI | 720 m2 |7.500,00-TL/m?

EMSAL 3: REALTY MAX N MERKEZ: 0534 786 52 79
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundudgu bodlgede Akcaburgaz Mahallesinde bulunan
Esenyurt Dodan Arash Bulvar’na cephe Ncadde projesinde bahge kullanimli, zemin kat
konumlu 200m2 dikkanin 2.700.000,-TL bedel ile satilik oldugu 6grenilmistir. Emsal konum
acisindan avantajli olup, bahge kullaniminin da olmasi sebebiyle negatif yénde %30 serefiye
dizeltmesi yapiimistir.

BiRiM SATIS DEGERI 200 m2 |13.500,00-TL/m?

DUZELTILMiS BiRIM SATIS DEGERI | 200 m2 |9.450,00-TL/m?

EMSAL 4: REALTY MAX N MERKEZ: 0534 786 52 79

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bodlgede Akcaburgaz Mahallesinde bulunan
Esenyurt Dogan Arasli Bulvarn’na cephe Ncadde projesinde bahge kullanimli zemin kat konumlu
380m2 dikkanin 6.000.000,-TL bedel ile satilik oldugu 6grenilmistir. Emsal konum acisindan
avantajli olup, Hukimet Konadi, Belediye Binasina yakin olmasi ve bahge kullanimi olmasi
sebebiyle negatif ydonde %40 serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 380 m2 [15.789,47-TL/m?
DUZELTiILMiS BiRIM SATIS DEGERI | 380 m2 |9.473,68-TL/m?

EMSAL 5: EMLAK MERKEZI (FATiH AKDAG): 0535 486 66 66

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede Basaksehir Mahallesinde bulunan
Bahgekentte Hadimkdéy ana cadde lizerinde zemin kat konumlu 250m2 dikkanin aylik 15.000, -
TL bedel ile kiralik oldugu égrenilmistir.

| BIRIM KiRA DEGERI 250 m2 |60,00-TL/m?

EMSAL 6: SAHIBINDEN (RAMAZAN TURAN): 0533 778 35 19

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede Basaksehir Mahallesinde bulunan
Bahcekentte Hadimkdy cadde lizerinde zemin kat konumlu 49m2 dikkanin aylik 3.100,-TL
bedel ile kiralik oldugu 6grenilmistir.

BiRiM KiRA DEGERi 49 m2  [63,26-T/m? |

EMSAL 7: SAHIBINDEN(GUNER YILDIRIM): 0532 693 05 20

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede Basaksehir Mahallesinde bulunan Hosdere
Bahcekent Emlak Konut projesinde, cadde lizerinde zemin kat konumlu 39m2 dikkanin aylik
2.500,-TL bedel ile kiralik oldugu 6grenilmistir.

BIRiM KiRA DEGERi 39m2  |64,10-TL/m
| BiRIM Ki GERI | 2]

EMSAL 8: NEW REALTY GAYRIMENKUL: 0532 693 05 20

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundudgu bdlgede Atatlirk Mahallesinde bulunan cadde
Gzerinde zemin kat konumlu 100m2 diikkanin ayhk 6.000,-TL bedel ile kiralik oldugu
ogrenilmistir. Emsal konum acisindan dezavantajli olup, pozitif yénde %10 serefiye dlizeltmesi
yapilmistir.

BiRIM KiRA DEGERI 100 m2 |60,00-TL/m?
DUZELTiLMiS BiRiM KiRA DEGERI 100 m2 | 66,00-TL/m?
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EMSAL 9: 3. CADDE GAYRIMENKUL: 0532 454 61 82
Dederleme konusu tasinmazlarnin bulundugu bolgede Basaksehir mahallesinde Bahcesehir Teras
Garden projesinde bulunan cadde lzerinde zemin kat konumlu 100m2 dikkanin ayhk 6.000,-
TL bedel ile kiralik oldugu 6grenilmistir. Emsal konum acisindan dezavantajli olup, pozitif yénde
%10 serefiye dlzeltmesi yapilmistir.

BiRIM KiRA DEGERI 100 m2 | 60,00-TL/m?
DUZELTiILMiS BIiRiM KiRA DEGERI 100 m2 | 66,00-TL/m?

EMSAL 10: PIRLANTA GAYRIMENKUL: 0532 515 88 85
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundudu bodlgede Basaksehir Mahallesinde, Bahcesehir
Bahgekent projesinde bulunan zemin kat konumlu 400m=2 dikkanin ayhk 22.000,-TL bedel ile
kirallk oldugu o6grenilmistir. Emsal konum agisindan dezavantajli olup, pozitif yénde %10
serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRiM KiRA DEGERI 400 m2 |55,00-TL/m?
DUZELTiLMiS BiRiIM KiRA DEGERIi 400 m2 |60,50-TL/m?

EMSAL 11: REALTY WORLD KOZAPARK: 0532 437 86 48
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgede Basaksehir Mahallesinde Akkoza Alisveris
Merkezinde bulunan zemin kat konumlu 175m2 diikkanin aylik 15.000,-TL bedel ile kiralik
oldugu 6grenilmistir.

| BiRiM KiRA DEGERI [175 m2 |85,71-TL/m?

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazlarin bulundugu bodlgede ve yakin konumda
yer alan benzer nitelige sahip satisa sunulmus dikkan ve kiralik dikkan emsalleri elde edilmis,
emsal milklerin satisa arz bedelleri ile olumlu/olumsuz &zellikleri karsilastinimis ve serefiye
dizeltmeleri yapiimistir.

BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

5-1 Degerleme Islemini Olumlu-Olumsuz Yénde Etkileyen Ve Sinirlayan
Faktorler

Olumlu Etkenler:
e Ana ulasim aklarina ve baglanti yollarina yakin konumda kése parsel olmasi,

e Site icinde konumlu olmalari,
e Nezih bir bélgede konumlu olmalarn,
¢ Kat milkiyetli olmalar.

Olumsuz etken:
e Ticari hareketliligin genellikle Alkent 2000 sitesi sakinleri ile kisith oldugu
gozlemlenmistir.

5-2 En 1yi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandirilmis bir milkin fiziksel
olarak mimkin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek
dederle sonuglanan, makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim
dort dolayli kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve gesitli alternatif
kullanimlar elendikten sonra sonuclandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi mimkdn,
- Yasal mevzuata uygun,
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- Ekonomik agidan faydali,
- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tdm sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu galisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve gevresindeki
yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Is Yeri” oldugu
distnilmektedir.

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler |

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler |

Yapilan dederleme calismalarinda dort farkli deder yaklasim yontemleri kullaniimaktadir.

Kullanilan bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklagimi”, “Gelir Indirgeme Yaklagimi”, “Maliyet
Yaklasimi” Ve “Gelistirme Yaklagimi” dir.

5-3-1-1 Emsal Karsilastirma Yontemi
Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame muiilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

5-3-1-2 Gelir indirgeme Yéntemi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda mdilkin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplar
ve isletme giderleri isletme donemi igin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulln
gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buginkl dederini
belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla garpilmasi
sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglnkii dederine getirilerek
gayrimenkulin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller ozellikleri itiban ile gelistirilecedi
duslnilerek degerlendiriimeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkulliin gelistirilmesi nedeni ile
saglayacadi net gelirler gelistiriimesi nedeni ile yapilacak giderlerden disillerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlan da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkultn buginkl degerine ulasilir.

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu yo6ntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulliin
dederinin arazi ve binalar olmak lzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkulliin 6nemli bir kalan ekonomik 6mur beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi g6z 6nline alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buginki yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya
kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da
arazi dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi
ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona kars! istek duymasa veya onun dederini
bilmese bile malin gercek bir dederi vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda
gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile mulkin
dederi belirlenmektedir.
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5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mimkin, finansal olarak
olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu calismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu drinin yer aldigi sektérin
mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendiriimesi s6z
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalarni ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektdrin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net buglnki deger
hesabi yapilir.

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Degerleme calismasinda pazarda benzer &zellikler tagiyan satisa ve kiraya arz edilmis olan
gayrimenkuller temin edildigi icin Emsal Karsilastirma ve Gelir Indirgeme Yoéntemi birlikte
kullaniimistir.

5-3-2-1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Deger Analizi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede cadde cepheli bakimh dikkanlarin birim satis
dederlerinin ortalama 6.000.-TL/m2 ile 10.000.-TL/m2; aylk birim kira dederlerinin de
ortalama 45.-TL/m2 ile 60.-TL/m2 arasinda dedistigi gozlenmistir.

Tasinmazlar ile ilgili bolgede yapilan incelemelerde; st gelir grubunun bulundudgu bir bolgede
konumlanmasi, kentin ulasim akslarina yakin konumda olmasi, arz ve talep durumu goéz
ontnde bulundurulmustur. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastirlmasi sonucu s6z konusu tasinmazlarin konum, alan, i¢c mekan &zellikleri dikkate
alinarak takdir edilen degerler asagidaki tabloda belirtilmistir.

B.B. No Nitelik Bagimsiz Boliim | Briit Alam m* | Birim Degeri | Piyasa Degeri
Bulundu@u Kat (TL/m?) (TL)
Diikkan Depo wc .
1 ZEMIN 578.00 9130 5,288,700.00 TL
Bodrum {Market)
2 Diikkan ZEMIN 52.00 8630 449,800.00 TL
3 Diikkan ZEMIN 35.00 9000 315,000.00 TL
4 Diikkan ZEMIN 17.00 9000 153,000.00 TL
5 Diikkan ZEMIN 17.00 9000 153,000.00 TL
& Diikkan ZEMIN 17.00 9000 153,000.00 TL
7 Diikkan ZEMIN 17.00 9000 153,000.00 TL
8 Ditkkan ZEMIN 17.00 8500 144,500.00 TL
9 Ditkkan ZEMIN 17.00 9000 153,000.00 TL
10 Ditkkan ZEMIN 17.00 5000 153,000.00 TL
TOPLAM 7,116,000.00 TL

Tasinmazlarin toplam KDV Harig Satis Dederi 7.116.000,-TL olarak hesaplanmistir.
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5-3-2-2 Gelir Indirgeme Yéntemine Gore Deger Analizi

Degderleme konusu tasinmazlarin niteligi ve kullanim amaci g6z 6ntinde bulundurularak Direkt
Indirgeme yaklagimi kullanilmistir. Konu tasinmazlarin bulundudu site igerisinde ve bélgede yer
alan cadde (zerinde konumlu dikkanlarin kira bedelleri incelenmis; dederleme konusu
dikkanlarin ayhk kira bedellerinin 45-60,-TL/m2 arasinda olabilecedi kanaatine variimistir.
Bolgede bulunan dikkan ve igyerleri igin brit kira garpani 13 yil olarak 6ngérilmis ve deger
hesaplanmistir.

B.B. No Nitelik Bagimsiz Boliim | Briit Alamm?® | BirimKira |AyhkKira Degeri| Yillik Kira Briit Kira | Piyasa Degeri
Bulundugu Kat Degeri (TL) Degeri (TL) |Carpami (YIL) (TL)
(TL/m?)
Diikkan Depo wc 5 538 33,524.00 TL 402,288.00 TL 13 5,229,744.00 TL
1 ZEMIN 578.00
Bodrum (Market)
2 Dikkan ZEMIN 52.00 43 2,496.00 TL 29,952.00TL 13 389,376.00 TL
3 Dikkan ZEMIN 33.00 34 1,890.00 TL 22,680.00 TL 13 294,840.00 TL
4 Diikkan ZEMIN 17.00 54 918.00TL 11,016.00 TL 13 143,208.00 TL
5 Diikkan ZEMIN 17.00 54 918.00TL 11,016.00 TL 13 143,208.00 TL
] Dikkan ZEMIN 17.00 54 918.00TL 11,016.00 TL 13 143,208.00 TL
7 Diikkan ZEMIN 17.00 34 918.00TL 11,016.00 TL 13 143,208.00 TL
8 Diikkan ZEMIN 17.00 48 816.00TL 9,792.00 TL 13 127,296.00 TL
E| Diikkan ZEMIN 17.00 48 816.00TL 9,792.00 TL 13 127,296.00 TL
10 Dikkan ZEMIN 17.00 54 918.00 TL 11,016.00 TL 13 143,208.00 TL
TOPLAM 44,132.00TL 529,584.00 TL 6,884,592.00 TL

olmak Uzere toplam deger KDV Harig satis dederi 6.884.592,-TL ~6.885.000,-TL olarak hesap
edilmistir.

5-3-2-2-1 Kira Degeri Analizi

Konu tasinmazlarin bulundugu bodlgede vyer alan dlkkanlarin kira bedelleri incelenmis
emsallerle benzer 6zelliklerdeki ve cadde cepheli diikkanlarin cephesine gére aylik birim kira
dederleri tespit edilmistir. Tasinmazlarin alanlari, mimari ve fiziksel 6zellikleri, cephe ve reklam
kabiliyetleri ile kullanim amaclan g6z 6niinde bulundurularak on adet bagimsiz bolim igin ayhk
45-60,-TL/m2 arasinda dedisen kira bedelleri takdir edilmistir.

B.B. No NMitelik Bagimsiz Boliim Briit Alam m* Birim Kira |Ayhk Kira Degeri
Bulundugu Kat Degeri (TL)
(TL/m?)

Dikkan Depo wc . 58 33,524.00 TL
1 ZEMIN 578.00

Bodrum (Market)
2 Dikkan ZEMIN 52.00 48 2,496.00 TL
3 Dikkan ZEMIN 35.00 54 1,890.00 TL
4 Dikkan ZEMIN 17.00 54 918.00TL
5 Dikkan ZEMIN 17.00 54 918.00TL
] Dikkan ZEMIN 17.00 54 918.00TL
7 Dikkan ZEMIN 17.00 54 918.00TL
] Dikkan ZEMIN 17.00 48 816.00 TL
9 Dikkan ZEMIN 17.00 48 816.00 TL
10 Diikkan ZEMIN 17.00 54 918.00TL

TOPLAM 44,132.00 TL

KDV Harig toplam aylik kira dederi; _
44.132,-TL (KIRKDORTBINYUZOTUZIKITURKLIRASI)

KDV Dahil toplam aylik kira d_eg”jeri; ) _
52.075,-TL (ELLIIKIBINYETMISBESTURKLIRASTI)
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5-3-2-3 Maliyet Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazlarin kat milkiyeti kurulmus olup, degerlemede maliyet analizi
yontemi kullaniimamistir.

5-3-2-4 Gelistirme Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazlarin kat milkiyeti kurulmus olup, dederlemede gelistirme yontemi
kullanilmamistir.

5-3-2-5 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkuller Gizerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

5-3-2-6 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar Ile Ulasilan Sonucglar

Konu calisma; Uzerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi dedildir. Dederleme islemi kat
mulkiyeti kurulmus binadaki 10 adet bagimsiz bolimi kapsamaktadir. Bu nedenle proje
gelistirme yéntemi uygulanmamistir.

5-3-2-7 Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Konu tasinmazlar tek bir malike ait olup, musterek veya bolinmlds bir kullanim
bulunmamaktadir.

5-3-2-8 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilig: Yontemi ile Yapilacak Projelerde
Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi ve kat karsilidi yéntemi kullanilmamistir.

BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Deﬁerlem_e Metodlari ve Analizi Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve Bu
Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Dederleme calismasinda mevcut pazarda benzer Ozellikler tasiyan ve satisa/kiraya arz
edilmis olan gayrimenkuller tespit edildigi icin Emsal Karsilastirma yéntemi ile Gelir Indirgeme
Yontemi birlikte kullaniimistir. Tasinmazlarin bulundugu bdlgede vyapilan tespitler, firma
yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen
sonuglarin bir arada yorumlanmasi ile dederleme yapilmistir. Her iki yontem sonucu ulasilan
dederlerin ortalamasi ile tasinmazlarin glinimiz piyasa kosullarindaki TL cinsinden nakit veya
nakit karsiligi pesin satis degeri belirlenmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI SONUCU ULASILAN DEGER |7.116.000,-TL
(KDV HARIC)

GELIR INDIRGEME YONTEMI SONUCU ULASILAN DEGER (KDV | 6.885.000,-TL
HARIC)

UYUMLASTIRILMIS PIYASA DEGERI (KDV HARIC) 7.000.500,-TL ~

7.000.000,-TL

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Rapor icerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.
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6-3 Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar kat miulkiyetli olup, projesi ile uyumludur. Kat mulkiyetine
gecmis yasal sirecini tamamlamistir.

6.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhklari
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Konu gayrimenkuller kat miulkiyetli olup, proje ile uyumlu olmalan, tapu kayitlar ile fiili
kullanim seklinin uyumlu olmasi nedeniyle GYO portféyline “Bina” olarak alinmalarinin Sermaye
Piyasasl Mevzuati Cercevesinde uygun oldugu kanaatine varnlmistir.

BOLUM 7 - SONUC

Alarko Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i Anonim Sirketi'ne ait olan Istanbul Ili, Biylikcekmece
Ilcesi, Akcaburgaz Mahallesi, 180 ada, 1 parselde kayitll 10 adet bagimsiz bélimin nitelikleri,
kullanim amaclar, konumlari, yaslan, fiziki ve mimari 6zellikleri, alanlari, ginimiz ekonomik
kosullar ve bdlgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri g6z 6niinde bulundurularak toplam;

KDV Haric Piyasa Degerinin;
7.000.000,-TL (YEDIMILYONTURKLIRASI)

KDV Dahil Piyasa Dederinin;
8.260.000,-TL (SEKIZMILYONIKiYUZALTMISBINTURKLIRASI)
olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Doviz Kurlari;
Als; 1 USD: 2.9157,-TL, 1 EURO: 3.2006,-TL - Satis; 1 USD: 2.9209,-TL, 1 EURO: 3.2063,-TL

Tasinmazlarin Sigortaya Esas Dederi;

B.B. No Nitelik Bagimsiz Bolim Briit Alanit m2 Sigortaya
Bulundugu Kat Esas Degeri
(TL)
Dukkan Depo wc ZEMIN 404.600,00 TL
1 578,00
Bodrum (Market)
2 Dikkan ZEMIN 52,00 36.400,00 TL
3 Dukkan ZEMIN 35,00 24.500,00 TL
4 Dukkan ZEMIN 17,00 11.900,00 TL
5 Dukkan ZEMIN 17,00 11.900,00 TL
6 Dukkan ZEMIN 17,00 11.900,00 TL
7 Dikkan ZEMIN 17,00 11.900,00 TL
8 Dukkan ZEMIN 17,00 11.900,00 TL
9 Dukkan ZEMIN 17,00 11.900,00 TL
10 Dukkan ZEMIN 17,00 11.900,00 TL
TOPLAM 548.800,00 TL

Durumu ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.
Konu tasinmaz igin firmamizca gegmis tarihte hazirlanmis bir degerleme raporu
bulunmamaktadir.
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AARTIBIR

GAYRIMENKUL DESERLEME A.S.

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

RAPORU KONTROL EDEN

ONAYLAYAN FIRMA YONETICiSI

MEHMET YASAR AHMET KUTSAL BURHANETTIN TANDOGAN
Gavrimenkul Dederleme Insaat Mihendisi Yénetim Kurulu Baskani
Y Uzmanlg Gayrimenkul Dederleme Ve Genel Midir

(SPK Lisans No: 402492)

Uzmani
(SPK Lisans No: 403010)

Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400814)
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