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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 kisitli olup
kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

3. Dederleme konusunu olusturan mulkle ilgili olarak glincel veya gelecedge donuk hicbir 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 Ulcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine veya
bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagli degildir.

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev alanlarin
dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tliri 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 Ortakligi A.S.’nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 28.12.2015 tarihinde 2015-OZEL-0175-9 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiirii \

Bu rapor SPK Mevzuati cergevesinde faaliyet gdsteren Alarko Gayrimenkul Yatirnm
Ortakligi A.S.’nin mulkiyetinde bulunan tasinmazlarin giinimiiz piyasa kosullarinda Tirk Lirasi
(TL) cinsinden nakit ve/veya karsilidi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri
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
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli degerleme yontemlerinden 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 vyapilan calismalara istinaden 28.12.2015
tarihinde hazirlanmistir.

1-5 Dayanak So6zlesmesi

Sirketimiz ile Alarko Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’nin arasinda taraflarin hak ve
yUkUmltltklerini belirleyen 01.12.2015 tarihli dayanak s6zlesmesi hikiumlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1-6 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsar_nmda 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
sayili kararinda yer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
cercevesinde hazirlanmistir.

1-7 Sirket Bilgileri |

Sirket Unvani; A Artibir Gayrimenkul Dederleme 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 dederleme raporu Ortakéy Mahallesi, Muallim Naci Caddesi No:69, Besiktas /ISTANBUL
adresinde faaliyet gbsteren Alarko Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. firmasi igin
hazirlanmistir.
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1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu degderleme raporu; Istanbul Ili, Blylkcekmece Ilcesi, Eskice Mahallesi, 106 ada, 18
parselde kayith 12 adet “Villa” vasfiyla kayitli, milkiyeti Alarko Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig
A.S.'ne ait olan tasinmazlarin glinimiz 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 detaylan verilen tasinmazin gincel piyasa
rayic dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi olup,
mdsteri 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, Biuyikcekmece Ilcesi, Eskice Mahallesinde
konumlu gayrimenkullerin piyasa degerinin belileme amaciyla hazirlanmistir. 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 bicme 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 asadidaki 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.

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

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklarn

Raporda dederlendirilen mulkiyet haklarn tam mulkiyet haklandir.

2-4 Isin Kapsami

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

Diger veriler ise;

Yaptidi calismanin bagh oldudu Belediye, Tapu Sicil Midurliga, 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

(iIstanbul il Haritasi)

(Biiyiikcekmece ilce Haritasi)
Istanbul cografyasini 4 bélime ayirmistir. Halic'in kiyilarinda Eski Istanbul ve Galata, Bogazin
iki yakasinda, eskiden her biri ayn koyler olan, artik birlesmis yerlesim alanlan yer alirlar.
Dunyanin en kiglk denizi olan Marmara Denizi kiyllari boyunca uzanan meskun yerler, sehrin
ulastigi boyutlarin blyUklGgint goésterir. Eski Sehir 22 km surlarin gevreledigi lGggen bir
yarimadanin 7 tepesi (izerine yayllmistir. Eski Diinyanin merkezinde yer alan Istanbul, tarihi
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abideleri ve sahane tabii manzaralan ile gok 6nemli bir megapoldir. Asya ile Avrupa Kitalari'nin
dar bir deniz gecidi ile aynldidi yerde, iki kita Gizerinde kurulu ve diinya Gzerinde iginden deniz
gecen tek sehirdir. tek sehirdir. 2500 yili asan bir tarihe sahip olan Istanbul, deniz ve karalarin
kucaklastigi bu stratejik bolgede kurulusunu takiben 6nemli bir ticaret merkezi olmustu. Tarihi
Istanbul sehri (ic tarafini Marmara Denizi, Bogazici ve Halic'in sardidi bir yanm ada (izerinde
yer alir. Istanbul, 280 01’ ve 290 55’ dodu 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. 1li
kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglarn’nin yiksek 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 Bodazici'nin kontroli gibi 06zellikler 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 dlinya imparatorluguna, yani Roma, Bizans ve Osmanli Tlrklerine baskent olmus, 1600
yili asan bir slire boyunca 120 den fazla imparator ve sultan burada hikim sGrmdastdr.
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
tizerine kurulu Istanbul vardi. Ama bugiinkii Istanbul'un temelleri M.O. 7. ylizyilda atilmistir.
M.S. 4. yizyllda Imparator Constantin tarafindan yeniden insa edilip, baskent yapilmis; o
ginden sonra da yaklasik 16 asir boyunca Roma, Bizans ve Osmanl dénemlerinde baskentlik
sifatini  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 oldugu siralarda,
devlet ile birlikte dinlere de idari merkez olmus, Dodu Hiristiyanligi Patrikligi kuruldugu
zamanlardan ginimiize kadar bu sehirde Gslenmis, Hiristiyan dinyasinin en buylk ilk kilise ve
manastirlarl buradaki pagan mabetlerinin lizerinde yiikselmisti. Istanbul'un fethini takiben yiiz
yil gibi bir siirede sanat eserleri camiler, saraylar, okul, hamam, ve dider tesisler sehri donatip
Islam karakterine kavusturmus, harap halde mevcut kiliselerin bazilan da tamir ve tadil
edilerek camiye c¢evrilmislerdi.

Topografya (Jeomorfoloji ve Topografik Esikler)

Istanbul Metropoliteni Kocaeli ve Catalca Yarimadalan Uzerinde yer almaktadir. Her iki
yarimada asinmis birer platodur. Istanbul ve cevresi, jeolojik zamanlar icinde III. Zamanin
Miosen devri sonunda Sarmat i¢ denizinin bir kérfezi iken, Pliosen devrinde deniz cekilmis,
karalar ortaya cikmis daha sonra akarsu ve riizgar asindirmalan ile uzun bir erozyon devrinin
ardindan, yukseltilerin kayboldugu, asinmaya dayanikli kuvarsit tepelerin kaldigi, genis bir
peneplen ortaya gikmistir. Bogazigi'nin yerindeki vadi de genislemistir. Daha sonra peneplenin
Bogazici Vadisi'nin dogusunda kuzey kismin kabarmasi (ylkselmesi) batisinda ise giiney kismin
kabarmasi ile su bolimi hatlan dedismis, akarsu vadilerinde edim artisi nedeniyle su
asindirmasi da artmis, dogu yakasinda buyluk akarsular Karadeniz'e, bati yakasinda ise
Marmara Denizi'ne dokilmuislerdir. S6z konusu jeolojik hareketler sonucunda Istanbul
Metropoliteni'nin yer aldidi alan, genellikle asinmaya ugramis silik yerylzu sekilleri iceren bir
plato (peneplen) gérinimi kazanmistir. Jeomorfolojik birimler olarak gruplanabilen, vadiler,
ovalar, ytkseklikler ( 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 doduya dodru yiikselmeyi siirdiiren
(350m+) yliksek alanlar yer alir. Bu yarimadada “su bdlimua hatti”, Marmara kiyilarina daha
yakindir. Peneplen geri kalan kisimlarda akarsularin akis yéniniin daha ¢ok Karadeniz oldudu,
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genis vadi tabanh ve hafif dalgali alanlan igerir. Bati yakasinda (Catalca veya Trakya
Penepleni’nde), Bogazici'nden Blylukgekmece - Karacakody hattina yer yer 200 m.yi bulan ve
asan birkag tepelik disinda yine genis tabanli akarsu vadilerinin yer aldigi bir peneplen stz
konusudur. Ancak bu yarimadada “su bolimi hatti”” bu kez Karadeniz’'e daha yakindir.
Akarsular daha cok Hali¢c’e, Buylk ve Kulglkcekmece gdllerine ve Marmara Denizi'ne su
verirler. Terkos goll ise esas suyunu kuzey batida yer alan Istranca Daglari’'ndan alir. Yer yer
350 m.'nin Uzerinde ylksekliklere sahip olan Istrancalar disinda, Catalca’nin batisinda, ayrica
Kestanelik - Belgrad Koyleri hattinin batisinda, ytkseklikleri 200-350 m. arasinda dedisen
tepeler ve sirtlar géze carpmaktadir.

Iklim

Istanbul’'un il bituninin yer aldi§i alandaki iklim tipini, belirgin bir iklim tipi icinde
dederlendirme imkani yoktur. Codrafi konumu ve fiziki cografya oOzellikleri nedeniyle ayni
enlemde yer alan bircok yerlesmelerin ikliminden daha farklh iklim 6zelliklerine sahiptir. Yerktire
Uzerinde ekvatordan baslayip sirasiyla ikiser kez yinelenen algak ve ylksek basing kusaklari
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 riizgarlar ile denizse (nemli ve yadish) bati riizgarlarinin sinirindadir. Yerkirenin
hareketleriyle kis ve yaz mevsimlerinde farkli iklim sartlari olusur. istanbul’da yil boyunca ¢
hava tipi egemendir. Bunlar kuzeyden ve glineyden sokulan hava tipleri ile sakin hava tipidir.
Dogu ve bati yonlu riizgarlara bagh olan hava tipleri ise dnemsizdir. Uc hava tipi arasinda, en
ylUksek frekansi ( en gok esme sayisini) géstereni, kuzey rizgarlarinin egemen oldugu sirada
gorilen hava tipidir. Mevsimlere gére dort devre vardir; Soduk ve sicak devrelerle biri uzun
digeri kisa sliren iki gegis devresi.

Bitki Ortiisii

Istanbul metropoliten alanini dodal bitki értiisii, orman, maki, psédomaki (Karadeniz iklimine
uymus, dedisime udramis, nemli karakterli daha adaccl maki bitki topluluklar) ile kiyi
bitkilerinden meydana gelmekte; Catalca ve Kocaeli Yarimadasi'nda iklim sartlarina uyan bitki
topluluklan kuzeyde “nemli” glneyde “kuru” tlrlerini gelistirmislerdir.Kocaeli Yarimadasi
psédomaki; Kizilck, findik, geyik dikeni, giivem calisi, musmula, yabani erik, bogirtlen, tvez
karacali, akcaadag, murver, sumak, kurtbagr ve ayr Gzimul gibi kisin yapraklarini doken
cinslerle akcakesme, kocayemis, funda, defne, katirtirnadi, katran ardici, kermes mesesi,
laden, sakiz gibi elemanlardan olusmustur. Nemi ormani karakterize eden adag tirleri, daha
gok I. Bogazi'nin kuzey-dogusu, Alemdagd’in kuzeyi ve Polonezkdy gevresinde goriilen kestane,
kayin, adi glirgen ve sapli mesedir. Riva Deresi ve Adva’daki Gokdere arasindaki bélgede
batida sapli mese, doguda Macar mesesi hakim turlerdir. Bitki 6rtlistinin sadece iklimle degil
toprakla da iliskisi vardir. Tum kayin birliklerinin bulundugu alanlan kiregsiz kahverengi orman
topraklan kaplarken, mese ve kestane tlrlerinin alanlarinda kahverengi orman topraklar
gorilmektedir.

Kiiltiir
Istanbul; Ug bilylilk medeniyetle beraber sevgi ve hosgérii kiiltiriine de baskentlik yapan sehir.
Dinlerin, dillerin ve irklarnin ylzyillardir ayni sokaklarda, bitisik nizamli evlerde baris iginde
yasadigi diyalog sehri... Sultan Fatih'in ca§ acip cag kapatan 6zgirlikler sehri istanbul...
Istanbul, asirlardir bdyle yasatiyor, ziyaretcilerine bunu vadediyor! Istanbul, cografi ve stratejik
konumu nedeniyle tarih boyunca gesitli uygarliklarin, Ustelik dev uygarliklarin kavsak
noktasinda bulunmus ve asirlarca gesitli inanglara ve geleneklere sahip insanlari barindirmis bir
sehirdir. Bu acilardan diinyada essiz bir yere sahip olan sehir; tarihiyle, diinya capinda tarihi
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eserleriyle, muesseseleriyle, kiltir 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 Hristiyanlikin merkezlerinden biri oldu. 1453'te Osmanllar tarafindan fethedildikten
sonra da Islam dininin en dénemli sehirlerinden biri sayildi. Imparatorluklar baskenti oldugu
siralarda, devlet ile birlikte dinlere de idari merkez olmus, Dodgu Hiristiyanligi Patrikligi
kuruldugu zamanlardan glinimize kadar bu sehirde Uslenmis, Hiristiyan diinyasinin en blylk
ilk kilise ve manastirlari buradaki pagan mabetlerinin (izerinde yiikselmisti. Istanbul'un fethini
takiben yliz 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 cevrilmislerdi. Ote yandan, sehir Osmanli Sultanlarinin Islam Dini'nin
halifeleri oldugu 16.yy'dan Cumbhuriyetin ilk yili 1924’'e kadar dinya Mduslimanlarinin 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 baslamiglardi.

Turizm

Binlerce yildir, degisik insan topluluklarina yurt olan Istanbul topraklarinin hemen her
yoresinde, tarihin cesitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak mumkdndur.
Envanterlerde kayith binlerce tarihi eser arasinda, kent duvarlar, saraylar, kasirlar, camiler,
kiliseler, sinagoglar, cesmeler ve konaklar bulunur. 2009 yil istatistiklerine gére Istanbul,
Antalya'dan sonra en cgok turist adirlayan 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 badlanmasiyla 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 cok mize 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! Saray! basi
cekerken, onu 2,444,956 kisiyle Ayasofya Miizesi izlemistir. Istanbul'un tarihsel merkezi
konumundaki Fatih ilgesi (Tarihi yarnmada), Halic cevresi yerlesimleri Beyoglu ve Eyulp;
Bogazici'nde Besiktas ve Sariyer; Anadolu Yakasi'nda Kadikdy, Uskiidar ve Adalar ilceleri
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 o6zelligini de koruyan az sayida sehirden biri. Sehir, 1923'te kurulan yeni cumhuriyete
siyasi anlamda baskent olmamasina ragmen, ekonomik merkez olma Ozelligini her zaman
surdirmus ve ulkenin kaderini belirleyen konumunu asla kaybetmemistir. Kentin ekonomisine
ve is yasamina kisaca bakacak olursak, bugiin Istanbul'un Tirkiye GSMH'sindeki pay! yaklasik
ylizde 23 diizeyinde. Istanbul'un her yil devlet bitgesine katkisi yiizde 40, buna karsilik devlet
harcamalarindan aldi§i pay yiizde 7-8 dolayindadir. Ozel bankalarin hepsinin genel
mudurlikleri ve Turkiye'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 ylizde 26.5'ine ulasiyor ve ticaret sanayiden
sonra Istanbul'un en &nemli sektdérii durumunda. Tirkiye genelinde ticaret sektdriinde
yaratilan katma dederin ylizde 27'si Istanbul'a aittir. Istanbul, ayni zamanda Tirkiye'nin en
dnemli ihracat ve ithalat kapisi konumundadir. Istanbul'un ihracati Tirkiye toplaminin yiizde
46'sin ithalatin ise ylizde 40'ini olusturuyor. Istanbul, turizmin merkezi olmasi agisindan ve
Ozellikle de kongre turizmi acisinda bilylUk bir sansa sahip bulunuyor. Otel kapasitesinin dortte
biri bes yildizli otellere, beste birine yakini da dért yildizli otellere aittir. Istanbul, lilke hava
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tasimaciliginin da merkezi durumundadir. Atatlirk Havalimani’‘nin yani sira Anadolu yakasinda
da Pendik Sabiha Gékcen Havaalani da Istanbul’a hizmet veriyor... Tirkiye'de sayilar 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
mevduatlarin yiizde 35'e yakini Istanbul'da toplaniyor ve kredilerin yizde 33'0 Istanbul'da
kullanilyor. Sigorta sirketlerinin neredeyse hepsinin merkezi Istanbul'dadir. Serbest Boélge
niteligi de tasiyan Menkul Kiymetler Borsasi, Istanbul merkezli ve hizla diinyanin sayil borsalari
arasinda yllkseliyor. Ayrica bir altin borsasi var. Leasing, factoring, 6zel finans kurumlarn gibi
finans kuruluslarinin merkezi de Istanbul'da ve &zellikle, liberallesen para piyasalar ile birlikte
Istanbul, bir finans merkezi olma vyolunda 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 Sonuglarina gore Istanbul'un Toplam Niifusu 14.160.467
kisidir. Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (zere toplam 39
ilcesi vardir. Istanbul'un 39 ilgesi nifus sayisi bakimindan 2013 vyili verilerine gére
incelendiginde en ylksek 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 gikmistir.
Issizlik sebebi ile birgok insan Istanbul'a goé¢ etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu
mabhalleleri olusturmustur.

Biiyiikcekmece Ilcesi Genel Veriler

Istanbul'un batisinda bulunan bir ilgesidir. Dogusunda Avcilar, batisinda Silivri, kuzeyinde
Catalca ilceleriyle glineyde Marmara Deniziyle c¢evrilmistir. Yidzdlgdmi 196 km2'dir.
Blyutkgekmece'de Tarkiye'nin 1., Avrupa'nin 3. en yliksek TV kulesi, Turkiye'nin en blyutk sergi
alani TUYAP bulunmakta ve Biyilikcekmece yazlik kent oldudu icin uzun bir sahili, aligveris
merkezi, carsisi, tarihi eserleri, 5 yildizli hotelleri, tiyatrosu, spor salonlari, parklarn ve su parki
vardir. Biyiikcekmece Ilgesi, Tirkiye'nin 7 boélgesinden biri olan Marmara Bélgesi igindeki
Istanbul Ilinin bati yakasinda, Marmara Denizi kiyisinda bulunmaktadir. 18.145 ha alansal
buyiklige sahip olan ilgenin kuzeyinde Catalca ve Arnavutkdy Ilceleri, dogusunda Esenyurt
Ilcesi, giineyinde Beylikdiizii Ilgesi ve Marmara Denizi, batisinda ise Silivri Ilgesi bulunmaktadir.
Bu konum icerisindeki ilce Istanbul ili'nin %3,35'ini kaplamaktadir. Biylikcekmece, Marmara
denizinde kendi adini tasiyan korfezin dogu kiyisinda ve yine kendi adini tasiyan 29 km2'lik
alana sahip Buyukcekmece lagin goélind igine alan bir yerlesim merkezidir. Blyukcekmece,
Istanbul’un temiz ve iyi diizenlenmis 25 km uzunlugundaki sahil seridine sahip olan dnemli
sayfiye merkezlerinden biri olma 6zelliginin yani sira tarihin biraktigi mirasa sahip c¢ikan
yaklasimiyla gegmisten gelecede kopri oOzelligi tasiyan; sehircilik agisindan bakildiginda
yerlesim, imar, altyapi, gevre sorunlarini sehircilik donanimi ile gézmtus, gelisen gehresiyle bir
diinya kenti olmaya aday bir ilcedir. 5747 sayili Blyiiksehir Belediyesi Sinirlari Icerisinde Ilce
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik 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, Kira¢ ilk Kademe Belediyesinin de Hadimkdy TEM Baglant
Yolunun batisinda kalan kismi Biyikgekmece Belediyesine baglanmistir. Bu sinirlar itibari ile
BuylUkcekmece ilgesindeki toplam mahalle sayisi 23’tir. Ekonomik yapi olarak Blylkcekmece
ticaret, endlstri ve egditim sektérlerinde 6nemli olusumlan binyesinde toplamis, kendini 21. yy.
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'a hazirlamis, cagdaslasmanin sinirsiz olacagi disincesi ile de tim yeniliklere ve gelismelere
aclk bir ilcedir. Blyukcekmece, modernlesme o6ncesinde tarim ve balikgilliga dayah bir
ekonomik yapiya sahipken; son 20 vyil itibariyle 6zellikle turizm, sanayi, editim alanlarinda
6nemli olusumlan binyesinde toplamasi nedeniyle ekonomik ydnden gelisim ve canlilik
kazanmistir. Blyldkgekmece'de kurulan diinyanin 17'nci, Avrupa'nin 4'Uncu bluylk TV kulesi,
Tlyap Fuar ve Kongre Merkezi, Tirkiye'nin ve Istanbul'un en biyiik kiltiir kompleksi olma
Ozelligine sahip Atatlrk Kultir Merkezi (AKM) , 20.000 kapasiteli stadyumu , 5 yildizli otelleri,
sanayi ve ticaret kuruluslan ile bdlgenin ekonomik yapisina 6nemli katkilar saglamistir.
Blylkcekmece, modern sehircilik anlayisiyla yapilandinlmis sahil seridi, Marmara denizi
kiyisindaki glizide kumsallari, goli ve dogal yasamin korundugu alanlariyla, kiltir ve sanat
festivalleri, ulusal ve uluslar arasi fuarlara ev sahipligi yapmasliyla, restorasyon ve bakim
calismalarn neticesinde 1511 artan tarihi eserleri ile, tim Tirkiye'yi kucaklayan yoére evleri ve
ybresel tatlariyla Istanbul’'un gézde turizm merkezlerinden biri olmustur. Ozellikle civar
ilcelerdeki ziyaretciler basta olmak Uzere, gunlik gezi ve etkinlikler icin tercih edilen bdlgeler
arasinda hizla ylkselmektedir. Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010
yili Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gore Blylkgcekmece
Ilcesinin Toplam Nifusu 182.017 kisidir. Ilce sinirlan dahilinde; 27 Adet Devlet ilkdgretim
okulu, 7 adet Ozel ilkdgretim, 1'i vakif olmak (zere 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
otobuslerinin Yenibosna, Mecidiyekdy ve Bakirkéy'e dizenli seferleri ile saglanmaktadir. Deniz
yolu ile de istanbul merkeze ulasim bulunmaktadir. Sehir Hatlan Vapurlar ve Deniz Otobdsleri
(IDO); yaz sezonu boyunca Bostanci, Sirkeci, Bakirkdy ve Avcilar'dan Biyilikcekmece'ye tarifeli
seferler dizenlenmektedir. 2007 yili verilerine goére toplu tasimacihidin yaklasik % 88,30°u
otoblslerle saglanmaktadir. Geri kalan kismi ise deniz otobusleri, miniblsler ve diger toplu
tasima araclan ile yapilmaktadir. Her ne kadar sik bir ulasim adi olusturulmus olsa dahi daha
yogun debili tasima yapabilen araclara ihtiyac duyulmaktadir. Bunlarin basinda rayh tasimacilik
gelmektedir.

Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasi

Turkiye ekonomisi 2002 ile 2008 yillari arasinda alti sene st Uste pozitif biylme saglayarak
onemli bir basari elde etmis, 2008 yilinda baslayan ABD Kredi Krizi ve etkilerinin devam ettigi
donemde ise sadece 2009 yilini %4,8 oraninda bir kligilme ile kapatmistir. GSYH’daki biylime
hizi kriz sonrasi dénemde hizla toparlanirken, son yillarda Tirkiye ekonomisinde blylime
performansi yavaslamis olup, 2015 yilini %3,5 ile kapatmasi beklenmektedir. Ote yandan, ABD
Merkez Bankasi'nin faiz artinm slrecine iliskin belirsizlikler, jeopolitik gelismeler ve dis
talepteki zayif seyir toparlanma sireci lGzerinde riskler olusturmaktadir. Biyime oranlarindaki
gelismelere bagh olarak kisi basina disen milli gelir bakimindan 6nemli kazanimlar elde
edilmistir. Kisi basina disen milli gelir, 2002 yilinda 3.337 dolar iken, 2008 yillinda 10.231
dolara kadar ulagsmis; 2010 yilindan sonrasindaki donemde dar bir bantta dalgalanmistir. 2010-
2015 yillan arasi kisi basi milli gelirin 10.000 dolar civarinda yatay bir seyir izlemesi, llkenin
kalkinma yolundaki 6nemli engellerinden bir tanesi olan orta gelir kapanina yakalandigina da
isaret etmektedir. Orta gelir tuzagi, orta gelir seviyesine ulasmis ekonomilerin, ¢ok uzun yillar
boyunca bu seviyede kalip, ylksek gelirli grup seviyesine sigrayamamalarini ifade etmektedir.
Dolayisiyla, kisi basina disen milli geliri arttirmak amaciyla istihdam yapisi ve araglarinin
yeniden sekillendirilmesi ile yenilige dayall Gretim giderek 6nem kazanmaktadir.

Ulkemiz 2000l yillarla birlikte uygulanan istihdami artirici politikalar ile issizlik konusunda
6nemli kazanimlar elde etmistir. Ancak 2008 yilinda yasanan ABD Kredi Krizi ve devamindaki
surecte igsizlik oranlarn %13 dlzeyine kadar ulasmistir. Son vyillarda ise ekonomideki
yavaslama issizlik oranlarinin belirgin bicimde artmasina neden olmustur. Issizlik orani Agustos
2014 itibanyla %10,4 seviyesine ulasirken, 2015 yili Temmuz ayi itibariyle issizlik orani son on
yilin ortalamasi olan %9,8 diizeyinde gerceklesmistir. Tiketici Fiyat Endeksi (TUFE) verilerine
gobre, 2015 yili Eyldl ayinda bir énceki yilin Eylil ayina gére %7,95 oraninda artis gergeklesmis

-11 -



AARTIBiR

GAYRIMENKUL DESERLEME A.S.
" o BODE YET L

olup, bu oran Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi'nin belirledigi hedef enflasyon olan %5’in
Uzerinde yer almaktadir. Bu durum enflasyonda yukar yonli edilimin devam etme olasiligini da
arttirmaktadir. Ozellikle 2000'li yillarla birlikte enflasyon oranlarinda yasanan hizli azahslar faiz
oranlarinda da asadi yonlu hareketi beraberinde getirmis, bu dogrultuda 6rnedin 2001 yilinda
yillik %55 olan konut kredi faiz oranlari 2014 yilinda %11’e kadar dismuis, 2015 yili Eylll
itibariyle de %14 dizeylerine kadar yilkselmistir. Son vyillarda yasanan hizh nlfus artisi,
kilttrel degisimler sonucu bolinen aileler, kentlesme, gelir dizeylerinin artmasi ve yasam
standartlarinin ylkselmesi nedeniyle Ulkemizde gayrimenkullere olan talep surekli bir artis
gostermektedir. Diger taraftan katki dizeyi azalsa bile yine de gegmis 10 yilin verileri
dederlendirildiginde, insaat sektoriiniin Turkiye ekonomisine katki payinin da ortalama %4,5
oldugu gorilmektedir

Turkiye'deki gayrimenkul piyasasi alt pazarlar seklinde degerlendirildiginde hem ekonomik
aktivite ile iliskisi, hem bireylerin en dnemli varlik yatinmi olmasi hem de konutun 6nemli
teminat kaynaklarindan birisi olmasi nedeniyle bankacilik sektoriindeki 6nemi nedeni ile diger
alt piyasalardan ayristigi s6ylenebilir. 2015 yili agisindan dederlendirildiginde ise, 6zellikle ilk 6
aylik dénemde konut yatinmlan anlaminda daire tipi yapi ruhsat sayisinda yaklasik yarim
milyona ulasiimasi, hem ikinci el konutlar igin hem de yeni konutlar igin hazirlanan fiyat
endekslerinin gegmis donemlere kiyasla en ylksek seviyelerde olmasi, konut satis rakamlarinin
zirve dederlere ulasmasi konut piyasasinin beklentilerin 6tesinde verimli bir yil gegirdigini
ortaya koymaktadir.

3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

SAHIBI VE HISSESI : ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM)

ILI - ILCESI : ISTANBUL-BUYUKCEKMECE
BUCAGI -

MAHALLESI : ESKICE

SOKAGI -

MEVKII -

PAFTA NO -

ADA NO : 106

PARSEL NO : 18

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

: VILLA TIPI KONUT VE SOSYAL TESIS VE ARSASI
i Bkz. Ek1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlar)

: =/Bkz. Ek1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlari)
! 239466,22 m=2
: Bkz. Ek1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlan)
: Bkz. Ek1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlar)
: Bkz. Ek1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlar)
: Bkz. Ek1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlari)
: 31.10.2005-12.09.2013
: Kat malkiyeti <]

Kat irtifaki ||

Arsa D

Devre Milk [ ]
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Ek.1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlan)
B.B No B.B Niteligi Arsa Payi Yevmiye No Cilt No Sayfa No

4 Villa 3001/239466 20384 1 4
6 Villa 3259/239466 20384 1 6
8 Villa 3540/239466 20316 1 8
33 Villa 3086/239466 20384 1 33
44 Villa 3807/239466 20384 1 44
45 Villa 3487/239466 20384 1 45
49 Villa 3953/239466 20384 1 49
53 Villa 4070/239466 20384 1 53
55 Villa 3050/239466 20384 1 55
57 Villa 3621/239466 20384 1 57
59 Villa 3038/239466 20384 1 59
60 Villa 3544/239466 20384 1 60

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

14.12.2015 tarihinde, saat 15:18 itibariyle Tapu Kadastro Genel Midlrliigi Web Portali'ndan
glncel takbis belgeleri alinmistir. Dederleme konusu tasinmazlarin tapu senetlerinde Koy
Eskiceciftligi, ana gayrimenkul niteligi ‘Arsa’ iken alinan tapu kayit belgeleri (zerinde
mahallenin Eskice, ana gayrimenkul niteliginin de ‘Villa Tipi Konut ve Sosyal Tesis ve Arsasl’
olarak dedistigi belirlenmistir. Tasinmazlarin tapu Kayitlar Gzerinde asagidaki serh ve beyan
kayitlar bulunmaktadir.

Beyan:

Yénetim Plani: 31/102005

Serh:

* 18.04.2008 Tarih ve 10498 Yevmiye numarasi ile Bodazici Elektrik Dagitim A.S. lehine 99

yil middetle 1 TL bedel karsiliginda kira serhi bulunmaktadir.

(Ilgili serh BEDAS kurumunun rutin uygulamasi olup, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiktumler
cercevesinde ilgili serhin tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal izinler Ve Belgeler

-Tapu Senedi Fotokopileri
-Imar Durum Belgesi
-Mimari Proje

-Yapi Ruhsati

-Yap! Kullanma izin Belgesi

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

8 bagimsiz b6lim numarali tasinmazin Sefa ONUR adina kayitl iken 12.08.2013 tarih, 20316
yevmiye numaral satis islemi ile ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1) adina
tescil edildigi belirlenmistir. Diger tasinmazlarin tapu kayit bilgilerinde son (g yil igerisinde
herhangi bir degisiklik bulunmadig belirlenmistir.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tapu kayitlarina gére “VILLA TIPI KONUT VE SOSYAL TESIS VE ARSASI” nitelikli ana
tasinmazin icinde yer alan 12 adet “Villa” nitelikli tasinmazlara iliskin resmi kurum incelemeleri
yapiimistir. Kat miulkiyetli tasinmazlarin tapu kayit bilgileri ile mevcut durumlarinin uygunlugu
tespit edilmistir.
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3-7 Gayrimenkuliin Yapllanrpa/imar Durumu Ve
Kullanimina Dair Yasal 1Izin Ve Belgeler

Imar Durumu

Buylukcekmece Belediyesi
ulasiimistir.
* Konu tasinmazlarin yer aldigi 106 ada 18 nolu parsel Blyilkcekmece Go6li Su Havzasi Orta
Mesafe Koruma Alaninda kalmakta olup 13.06.2003 onay tarihli 1/1000 6lgekli Blylikgekmece
Gol Imar Planinda ayrik nizam, 2 kat E: 0,10 konut alani olarak ayrilmistir. Ancak tasinmazi da
kapsayan 14.08.1998 tarih ve 688 sayili Enciimen Karari Istanbul 8.Idare Mahkemesinin
2013/551 Karar nolu karari ile iptal edilmis olup Belediye tarafindan temyiz istemiyle Danistay'
a goturilmustir. Temyiz slreci devam etmektedir. Tasinmazlarin yapi kullanim izin belgesinin
bulunmasi ve kat milkiyetli olmasi nedeniyle mevcut slirecten etkilenmedikleri kanaatine
variimistir.

Imar Midirligi'nde yapilan incelemelerde asagidaki bilgilere

Mimari Proje
01.02.2007 tarih onayli
Belediyesi'nde incelenmistir.

mimari proje Blyilikgekmece Tapu Sicil Mudurligi ve Iige

Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

Blylikcekmece Belediyesi Imar Mudirligi'nde yapilan incelemelerde dederleme konusu
tasinmazlar ile ilgili asagidaki tabloda verilen Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanim Izin Belgeleri
incelenmistir.

RUHSAT TARIHI | NUMARASI ACIKLAMA
21.10.2005 2-685 43 ADET VILLA(YENI YAPI RUHSATI)
21.10.2005 2-685 20 ADET VILLA(YENI YAPI RUHSATI)
21.10.2005 2-685 SOSYAL TESIS(YENI YAPI RUHSATI)
01.02.2007 2-919 43 ADET VILLA( TADILAT YAPI RUHSATI)
01.02.2007 2-919 20ADET VILLA( TADILAT YAPI RUHSATI)
21.01.2008 2-964 ARITMA UNITESI (ILAVE YAPI RUHSATI)
21.01.2008 2-965 HAVUZ+TESISAT ODASI(ILAVE YAPI RUHSATI)
10.02.2009 2-1097 4 B. B. NOLU VILLA(TUS DEGISIKLIGI YAPI RUHSATI)
10.02.2009 2-1093 6 B. B. NOLU VILLA(TUS DEGISIKLIGI YAPI RUHSATI)
10.02.2009 2-1095 8 B. B. NOLU VILLA(TUS DEGISIKLiGI YAPI RUHSATI)
10.02.2009 2-1098 33 B. B. NOLU VILLA(TUS DEGISIKLIGI YAPI RUHSATI)
11.02.2009 2-1122 44 B. B. NOLU VILLA(TUS DEGISIKLIGI YAPI RUHSATI)
11.02.2009 2-1121 45 B. B. NOLU VILLA(TUS DEGISIKLIGI YAPI RUHSATI)
11.02.2009 2-1151 49 B. B. NOLU VILLA(TUS DEGISIKLIGI YAPI RUHSATI)
11.02.2009 2-1139 53 B. B. NOLU VILLA(TUS DEGISIKLiGI YAPI RUHSATI)
11.02.2009 2-1141 55 B. B. NOLU VILLA(TUS DEGISIKLIGI YAPI RUHSATI)
11.02.2009 2-1144 57 B. B. NOLU VILLA(TUS DEGISIKLiGI YAPI RUHSATI)
11.02.2009 2-1147 59 B. B. NOLU VILLA(TUS DEGISIKLiGi YAPI RUHSATI)
11.02.2009 2-1146 60 B. B. NOLU VILLA(TUS DEGISIKLIGI YAPI RUHSATI)
ISKAN TARIHI NUMARASI ACIKLAMA
08.04.2011 2011/74 | 8 B. B. NOLU VILLA(YAPI KULLANIM IZIN BELGESI)
31.12.2009 09/206 ATIK SU ARITMA TESISLERI
31.12.2009 09/207 ACIK YUZME HAVUZU
31.12.2009 09/205 LOKAL
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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

Delta Dekorasyon Insaat Mimarlik Ltd Sti.

Rasimpasa Mah Recaizade Sok No 21 K 4 , Kadikdy/Istanbul
Tel:0 216 4140163

Teknoden Proje Yonetim Danismanhk Ltd. Sti.

Ridvan Pasa Sk. No:32/A

34730 Goztepe - Istanbul

Tel:0 216 411 41 25

Genyap Yap! Denetim Ltd. Sti.

Merkez Mahallesi Lale Sokak No:10/1 Kagithane-istanbul
Tel:0 (212) 295 73 75

3-8 Tasinmazin Tanitilmasi

3-8-1 Ulasim Ozellikleri

Koordinatlari: 41.069645 K - 28.587401 D

Dederlemeye konu olan tasinmazlar; Istanbul 1li, Blyilikcekmece Ilcesi, Alkent 2000
Mahallesi, Eski Eskice Ciftligi Mevkii, Alkent 2000 Gol Malikaneleri'nde yer alan 4, 6, 8, 33, 44,
45, 49, 53, 55, 57, 59 ve 60 kapi numarali posta adresinde yer almaktadir. Tasinmazlara
ulasim igin; E-5 (D-100) Karayolunu Gurpinar kavsagindan Hadimkoy’e badglayan TEM Badlanti
yolu Hadimkoy cikisini takiben ~6,3 km devam edilir ve sola Eskice Ciftiligi Yolu istikametinde
Alkent 2000 mahallesine dénultr. Eskigiftligi yolu ~3,4 km takip edilmesiyle dedgerleme konusu
tasinmazlann konumlanmakta oldugu Alkent 2000 Gol Malikaneleri Projesi’‘nin 3. fazina
ulasilmaktadir. Tasinmazlarin  bulundugu bdlgenin ulasim ve alt yapr problemi
bulunmamaktadir. Tasinmazlarin yer aldigi bélgenin en 6énemli 6rnedini olusturan ve Alarko
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GYO A.S. tarafindan gergeklestirilen Alkent Istanbul 2000 Projesi bdlgeyi daha cekici bir
konuma getirmis ve yakin cevredeki 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 6ncli olmustur. Ust gelir
gruplarinin yeni yerlesim yeri olarak tercih ettikleri ve kismen insaatlari devam eden (Hisar
Evleri, Pelikan Hill ve Emaar Toskana Villalari gibi) villa ve liks konut sitelerinin yer aldigi bir
bélgede konumlu olan tasinmazlar, ulasim kolayligi, depremsellik agisindan gulvenilir kabul
edilen bir bélgede konumlanmalarn ve az kath yapilara olan talebin artmis olmasi seklinde
dzetlenebilecek Ustinliiklere sahiptirler. Gelismelere bagl olarak 6zellikle Ciftlik yolu lzerinde
lUks niteligindeki restoranlarin yer sectigi goérilmustdr.

Buyukcekmece Kaymakamligi 14.3 km
Blylkcekmece Belediyesi 16.2 km
Bluylkcekmece Mimar Sinan Koéprisi 14.5 km
Tem Otoyolu 5.2 km
Blylikcekmece Golu 1.8 km

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

Ana Gayrimenkul:

Degderleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkul; Istanbul Ili, Biuylkgekmece Ilcesi,
Eskice Mahallesi, 106 ada, 239.466,22 m2 alanh 18 parsel Gzerinde kayith “Villa Tipi Konut ve
Sosyal Tesis ve Arsasi” vasifli tasinmazlardir. Parsel; geometrik olarak amorf bir yapiya ve
topografik olarak edimli bir arazi yapisina sahiptir. Dederleme konusu tasinmazlarin konumlu
oldugu parsel lzerinde 8 farkl tipte insa edilen (Plazzio, Grandezza, Dalia, Laguna, Magnifica,
Tampa, Adella ve Lina) 63 adet villadan, sosyal ve sportif birimlerden olusan degerlemeye konu
olan tasinmazlarin yer aldigi Gol Malikaneleri bulunmaktadir. Tasinmazlarin bulundugu sitede;
bagimsiz bolimler ayrik nizamda birbirinden badimsiz olarak, betonarme yapi tarzinda, 4-A yapi
sinifinda, Bodrum+ zemin+ 1 normal kat olmak Uzere toplam 3 kat olarak projelendirilip insa
edilmistir.

Sitenin kuzeybati kdsesinde bulunan 106 Ada 19 Parsel Gzerinden giris yapilabilmekte olup,
ana girisi kuzeydogu cepheden saglanmaktadir. Sitenin orta kisminda ortak kullanim alani
lokal, sosyal tesis ve ylizme havuzu bulunmaktadir.

2\
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Tasinmazlarin Onaylhi Mimari Projesine gore kullanimi ve alanlari:

-4. Bagimsiz Boliim nolu Villa(Tampa Tipi): bodrum kat, zemin kat ve normal kattan
olusmaktadir. Incelenen projesine gére; bodrum kat teknik oda (kazan), hizmetli suiti (yatak
odasi, agik mutfak, oturma odasi ve banyo), depolar, siginak (banyo ve acik mutfak) ve
camasirhik bélimleri bulunmakta olup brit ~194,50m2 alanlidir. Zemin kat; Salon, yemek
odasi, oturma odasi, sémine, misafir WC’si, misafir odasi (banyo), mutfak, 2 arachk Ulzeri
ortlllu otopark ve teras bélimlerinden olusmakta olup brit ~194,50m2 alanhdir. Normal kat;
Ebeveyn yatak odasi (soyunma odasi), ebeveyn banyosu, 3 adet yatak odasi ve 2 adet banyo
bélimlerinden olusma olup brit ~129,00m2 alanhdir. Projesinde ve fiilen yaklasik brit
kullanim alani toplam 518 m?2’dir. Yerinde yapilan incelemede villanin ic mekanin heniz
dekorasyonunun vyapilmadigi, yaklasik insaat bitmislik oraninin % 70 diizeyinde oldugu
g6rulmustlr. Hissesine diisen arsanin baydkligid 3001 m2’dir. Bahce diizenlemesinin kismen
yapildigi ve havuzun yapilmadigi goralmustur.

-6. Bagimsiz Boliim nolu Villa(Lina Tipi): bodrum kat, zemin kat ve normal kattan
olusmaktadir. Incelenen projesine gére bodrum kat; teknik oda (kazan), hizmetli suiti (yatak
odasi, aglk mutfak, oturma odasi ve banyo), depo, 2 aracglik kapali otopark bdlimlerinden
olusmakta olup brit ~276,00m2 alanlidir. Zemin kat; Salon, sémine, mutfak, kahvalti mahali,
calisma odasi, 3 adet yatak odasi, 2 adet banyo, misafir WC’si, teras, veranda, elektrik odasi, 2
araghk acik otopark bélimlerinden olusmakta olup brit ~253,00m2 alanhdir. Normal kat;
Ebeveyn yatak odasi (soyunma odasi), ebeveyn banyosu ve balkon bélimlerinden olusmakta
olup brit ~75,00m2 alanhdir. Projesinde ve fiilen toplam brit kullanim alani ~604 m?2‘dir.
Yerinde yapilan incelemede 6 nolu villanin i¢ mekanin heniiz dekorasyonunun yapilmadidi,
yaklasik insaat bitmislik oraninin % 70 dizeyinde oldugu gortlmistir. Hissesine diisen arsanin
baylkligli 3259 m?2’dir. Bahce dlzenlemesinin kismen vyapildigi ve havuzun yapilmadidi
goralmastar.

-8. Bagimsiz Boliim nolu Villa(Magnifico Tipi): bodrum kat, zemin kat ve normal kattan
olusmaktadir. Bodrum kat; teknik oda (kazan), hizmetli suiti (yatak odasi, acik mutfak, oturma
odasi ve banyo), depolar, siginak(banyo ve acglk mutfak) ve camasirlik bdlimlerinden
olusmakta olup brit ~210,00m2 alanhdir. Zeminler kuru ve islak mahallerin tamaminda
seramik kaplamadir. Duvarlar kuru zeminlerde saten alg Uzeri boyali olup islak zeminlerde
tavana kadar fayans kaplamadir. Tavanlarin tamaminda asma tavan uygulamasi yapilmistir.
Mutfak dolaplari, tezgah montaji yapilmis olup banyoda Hilton lavabo ve dusakabin montaji
yapilmistir. Kat merdivenleri laminant parke ile kaplanmis olup korkuluklar demir dogramadir.
Zemin kat; salon, yemek odasi, oturma odasi, sbmine, calisma odasi, mutfak, misafir odasi
(banyo), misafir WC'si, teknik oda, veranda, portik giris, 2 aracghk Gzeri 6rtall otopark ve teras
bélimlerinden olusmakta olup brit ~219,00m=2 alanhdir. Zeminler kuru mahallerde laminant
parke, antre, mutfak ve 1Islak mahallerin tamaminda seramik kaplamadir. Duvarlar kuru
zeminlerde saten algl UGzeri boyal olup islak zeminlerde tavana kadar fayans kaplamadir.
Tavanlarin tamaminda asma tavan uygulamasi yapilmistir. Mutfak dolaplari,tezgah montaji
yapilmis olup banyoda Hilton lavabo ve dusakabin montaji yapiimistir. Normal kat; ebeveyn
yatak odasi, (soyunma odasi), ebeveyn banyosu, 3 adet yatak odasi, 2 adet banyo ve
balkonlar bélimlerinden olusmakta olup brit ~210,00m2 alanhdir. Zeminler kuru mahallerde
laminant parke ve 1slak mahallerin tamaminda seramik kaplamadir. Duvarlar kuru zeminlerde
saten algl Gzeri boyali olup islak zeminlerde tavana kadar fayans kaplamadir. Tavanlarnn
tamaminda asma tavan uygulamasi yapilmistir. Banyoda Hilton lavabo ve dusakabin montaji
yapilmistir. Projesinde ve fiilen toplam brit kullanim alani ~568,00 M2'dir.Yerinde yapilan
incelemede villanin i¢ mekanin dekorasyonunun vyapildigi gortlmustir. 8 no'lu bagimsiz
bélimin hissesine diisen arsanin blylkligli 3540 m2'dir. Bahge diizenlemeleri yapilmamis
olup acik yizme havuzu bulunmaktadir.
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: bodrum kat, zemin kat ve normal kattan
olusmaktadlr Incelenen projesine gére; bodrum kat teknik oda (kazan), hizmetli suiti (yatak
odasi, acitk mutfak, oturma odasi ve banyo), depolar, siginak (banyo ve acik mutfak) ve
camasirhk bélimleri bulunmakta olup brit ~194,50m2 alanlidir. Zemin kat; Salon, yemek
odasl, oturma odasi, sémine, misafir WC’si, misafir odasi (banyo), mutfak, 2 aracglik Uzeri
ortuld otopark ve teras bélimlerinden olusmakta olup brit ~194,50m2 alanhdir. Normal kat;
Ebeveyn yatak odasi (soyunma odasi), ebeveyn banyosu, 3 adet yatak odasi ve 2 adet banyo
bélimlerinden olusma olup brit ~129,00m?2 alanhdir. Projesinde ve fiilen brit kullanim alani
toplam ~518 m2’dir. Yerinde yapilan incelemede villanin i¢ mekanin heniz dekorasyonunun
yapilmadigi, yaklasik insaat bitmislik oraninin % 70 dizeyinde oldugu gorilmustir. Hissesine
disen arsanin blyukliga 3086 m=2'dir. Bahce dizenlemesinin kismen yapildigi ve havuzun
yapilmadigi géralmustir.

-44. Bagimsiz Boliim nolu Villa(Adella Tipi): bodrum kat ve zemin kattan olusmaktadir.
Bodrum kat; teknik oda (kazan), hizmetli suiti (yatak odasi, acik mutfak, oturma odasI ve
banyo), depolar, siginak (banyo ve acik mutfak) ve camasirlik bélimlerinden olusmakta olup
brit ~331,00m2 alanhdir. Zemin kat; salon, yemek odasi, sémine, mutfak (kahvalti bélimu),
ebeveyn yatak odasi (soyunma odasl ve banyo), 4 adet yatak odasi, 3 adet banyo, misafir
WC'si, teras, 2 aracghk Uzeri ortili otopark ve teknik oda bdlimlerinden olusmakta brt
~331,00m2 alanhdir. Projesinde ve fiilen toplam brit kullanim alani ~662 m?2’dir. Yerinde
yapilan incelemede villanin ic mekanin hentz dekorasyonunun yapilmadidi, yaklasik insaat
bitmislik oraninin % 70 dlzeyinde oldugu go6rtlmistir. Hissesine disen arsanin buyuaklugu
3807 m2’dir. Bahge diizenlemesinin kismen yapildigi ve havuzun yapilmadigi gérialmistdr.

-45. Bagimsiz Bélim nolu Villa(Adella Tipi): bodrum kat ve zemin kattan olusmaktadir.
Bodrum kat; teknik oda (kazan), hizmetli suiti (yatak odasi, acik mutfak, oturma odasi ve
banyo), depolar, siginak (banyo ve acik mutfak) ve camasirlik bélimlerinden olusmakta olup
brit ~331,00m?2 alanhdir. Zemin kat; salon, yemek odasi, sémine, mutfak (kahvalti bolimua),
ebeveyn yatak odasi (soyunma odasi ve banyo), 4 adet yatak odasi, 3 adet banyo, misafir
WC'si, teras, 2 aracghik Uzeri 6rtili otopark ve teknik oda bdlimlerinden olusmakta brit
~331,00m2 alanhdir. Projesinde ve fiilen toplam brit kullanim alani ~662 m2’dir. Yerinde
yapilan incelemede villanin ic mekanin henliz dekorasyonunun yapilmadidi, yaklasik insaat
bitmislik oraninin % 70 dlizeyinde oldugu gortlmistir. Hissesine disen arsanin buyuakluga
3487 m2'dir. Bahge diizenlemesinin kismen yapildidi ve havuzun yapiimadigi gérilmustur.

-49. Bagimsiz Boliim nolu Villa(Adella Tipi): bodrum kat ve zemin kattan olusmaktadir.
Bodrum kat; teknik oda (kazan), hizmetli suiti (yatak odasi, aclk mutfak, oturma odasi ve
banyo), depolar, siginak (banyo ve acik mutfak) ve camasirlik bélimlerinden olusmakta olup
brit ~331,00m2 alanhdir. Zemin kat; salon, yemek odasi, sémine, mutfak (kahvalti bélimu),
ebeveyn yatak odasi (soyunma odasi ve banyo), 4 adet yatak odasi, 3 adet banyo, misafir
WC'si, teras, 2 aracghik Uzeri ortlli otopark ve teknik oda bdlimlerinden olusmakta brit
~331,00m2 alanhdir. Projesinde ve fiilen toplam brit kullanim alani ~662 m=2’dir. Yerinde
yapilan incelemede villanin ic mekanin henliz dekorasyonunun yapilmadigi, yaklasik insaat
bitmislik oraninin % 70 dlzeyinde oldugu gorilmistir. Hissesine disen arsanin blyudklaga
3953 m2’dir. Bahge diizenlemesinin kismen yapildigi ve havuzun yapilmadigi goértlmistir.

-53. Bagimsiz Boliim nolu Villa(Adella Tipi): bodrum kat ve zemin kattan olusmaktadir.
Bodrum kat; teknik oda (kazan), hizmetli suiti (yatak odasi, acik mutfak, oturma odasI ve
banyo), depolar, siginak (banyo ve acik mutfak) ve camasirlik bélimlerinden olusmakta olup
brit ~331,00m2 alanhdir. Zemin kat; salon, yemek odasi, sémine, mutfak (kahvalti bélimi),
ebeveyn yatak odasi (soyunma odasl ve banyo), 4 adet yatak odasi, 3 adet banyo, misafir
WC'si, teras, 2 arachk Uzeri ortlli otopark ve teknik oda bdélimlerinden olusmakta brit
~331,00m2 alanhdir. Projesinde ve fiilen toplam brit kullanim alani ~662 m2‘dir. Yerinde
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yapilan incelemede villanin ic mekanin henliz dekorasyonunun yapilmadigi, yaklasik insaat
bitmislik oraninin % 70 dlzeyinde oldugu goridlmdistlr. Hissesine disen arsanin blyukligl
4070 m2'dir. Bahge diizenlemesinin kismen yapildigi ve havuzun yapilmadigi géralmustar.

-55. Bagimsiz Boliim nolu Villa(Adella Tipi): bodrum kat ve zemin kattan olusmaktadir.
Bodrum kat; teknik oda (kazan), hizmetli suiti (yatak odasi, acik mutfak, oturma odasI ve
banyo), depolar, siginak (banyo ve acik mutfak) ve gamasirlik bélimlerinden olusmakta olup
brit ~331,00m2 alanhdir. Zemin kat; salon, yemek odasi, sémine, mutfak (kahvalti bélimu),
ebeveyn yatak odasi (soyunma odasi ve banyo), 4 adet yatak odasi, 3 adet banyo, misafir
WC'si, teras, 2 arachk Uzeri ortlli otopark ve teknik oda bdlimlerinden olusmakta brt
~331,00m2 alanhdir. Projesinde ve fiilen toplam brit kullanim alani ~662 m?2’dir. Yerinde
yapilan incelemede villanin ic mekanin henliz dekorasyonunun yapilmadigi, yaklasik insaat
bitmislik oraninin % 70 dlzeyinde oldugu goértlmistir. Hissesine dusen arsanin buayuaklugu
3050 m2‘dir. Bahge diizenlemesinin kismen yapildigi ve havuzun yapilmadigi gértlmustur.

-57. Bagimsiz Béliim nolu Villa(Adella Tipi): bodrum kat ve zemin kattan olusmaktadir.
Bodrum kat; teknik oda (kazan), hizmetli suiti (yatak odasi, acik mutfak, oturma odasi ve
banyo), depolar, siginak (banyo ve acik mutfak) ve camasirlik bélimlerinden olusmakta olup
brit ~331,00m?2 alanhdir. Zemin kat; salon, yemek odasi, sémine, mutfak (kahvalti bolimu),
ebeveyn yatak odasi (soyunma odasi ve banyo), 4 adet yatak odasi, 3 adet banyo, misafir
WC'si, teras, 2 aracghk Uzeri 6rtili otopark ve teknik oda bdlimlerinden olusmakta brit
~331,00m2 alanhdir. Projesinde ve fiilen toplam brit kullanim alani ~662 m2‘dir. Yerinde
yapilan incelemede villanin ic mekanin henliz dekorasyonunun yapilmadidi, yaklasik insaat
bitmislik oraninin % 70 dlizeyinde oldugu gortlmistir. Hissesine disen arsanin buayuklugu
3621 m2‘dir. Bahge diizenlemesinin kismen yapildigi ve havuzun yapilmadigi gorilmustdr.

: _bodrum kat, zemin kat ve normal kattan
olusmaktadlr Bodrum kat; teknik oda (kazan), hizmetli suiti (yatak odasi, acik mutfak, oturma
odasi ve banyo), depolar, siginak (banyo ve aclk mutfak) ve camasirlik bélimlerinden
olusmakta olup brit ~210,00m2 alanhdir. Zemin kat; salon, yemek odasi, oturma odasi,
sdmine, calisma odasi, mutfak, misafir odasi (banyo), misafir WC’si, teknik oda, veranda,
portik giris, 2 arachk Uzeri o6rtili otopark ve teras bdélimlerinden olusmakta olup brit
~219,00m2 alanhdir. Normal kat; ebeveyn yatak odasi, (soyunma odasi), ebeveyn banyosu, 3
adet yatak odasi, 2 adet banyo ve balkonlar bélimlerinden olusmakta olup brit ~139,00m2
alanhdir. Projesinde ve fiilen toplam brit kullanim alani ~568,00 m2’dir. Yerinde yapilan
incelemede villanin i¢ mekanin henliz dekorasyonunun yapilmadidi, yaklasik insaat bitmislik
oraninin % 70 dizeyinde oldugu gérilmistir. Hissesine disen arsanin blyikliga 3038 M2'dir.
Bahce diizenlemesinin kismen yapildidi ve havuzun yapilmadigi gértlmastar.

-60. Bagimsiz Boliim nolu Villa(Tampa Tipi): bodrum kat, zemin kat ve normal kattan
olusmaktadir. Incelenen projesine gére; bodrum kat teknik oda (kazan), hizmetli suiti (yatak
odasi, acik mutfak, oturma odasi ve banyo), depolar, siginak (banyo ve acik mutfak) ve
camasirhik bolimleri bulunmakta olup brit ~194,50m2 alanlidir. Zemin kat; Salon, yemek
odasi, oturma odasi, sémine, misafir WC’si, misafir odasi (banyo), mutfak, 2 araghk {zeri
ortldlu otopark ve teras bélimlerinden olusmakta olup brit ~194,50m2 alanhdir. Normal kat;
Ebeveyn yatak odasI (soyunma odasi), ebeveyn banyosu, 3 adet yatak odasi ve 2 adet banyo
bélimlerinden olusma olup brit ~129,00m2 alanlidir. Projesinde ve fiilen brit kullanim alani
toplam ~518 m?2'dir. Yerinde yapilan incelemede villanin i¢ mekanin henlz dekorasyonunun
yapilmadigi, yaklasik insaat bitmislik oraninin % 70 dlizeyinde oldugu goridlmistir. Hissesine
disen arsanin blyukligl 3544 m2’dir. Bahge dizenlemesinin kismen yapildigi ve havuzun
yapilmadigr gérulmastar.
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BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

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

EMSAL 1: OZEL EMLAK: 0530 772 70 72

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu Alkent Gol Malikaneleri sitesinde Laguna tipinde
insa edilen 684m2 alanli i¢ dizayni yapilmamis, 4200m2 arsa alanina sahip olan villaya
1.150.000,00 $ istenilmektedir. Talep edilen bedelin piyasa kosullarinin Ustinde oldugu ve
tasinmazin %20 pazarlik payl sonrasi satilabilecedi distnilmekte olup hisseye diisen arsa
payinin ylksek olmasi sebebiyle de negatif ydénde %15 oraninda serefiye dlzeltmesi
yapilmistir.

*1 Dolar rapor tarihi itibariyle 2,9209-TL

SATISA ARZ DEGERI 684 m2 | 4.910-TL/m?
PAZARLIKLI SATIS DEGERI 684 m2 | 3.928-TL/m2
DUZELTiILMiS BiRiM SATIS DEGERI 684 m?2 3.339-TL/m?

EMSAL 2: SAHIBINDEN (ANDREY IVANOV): 0542 523 21 35

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu Alkent GOl Malikaneleri sitesinde Tampa tipinde
insa edilen 518m2 alanli i¢ dizayni yapilmis 3300m2 arsa alanina sahip olan villaya
1.850.000,00 $ istenilmektedir. Talep edilen bedelin piyasa kosullarinin Ustiinde oldugu ve
tasinmazin %25 pazarlik payl sonrasi satilabilecedi distnilmekte olup liks malzeme ve isgilik
kalitesinde insa edilmis olmasi sebebiyle de negatif yonde %40 oraninda serefiye dizeltmesi
yapilmistir.

*1 Dolar rapor tarihi itibariyle 2,9209-TL

SATISA ARZ DEGERI 518 m2 | 10.431-TL/m?
PAZARLIKLI SATIS DEGERI 684 m2 | 7.823-TL/m2
DUZELTILMiS BiRiM SATIS DEGERI 684 m2 | 4.694-TL/m?

EMSAL 3: UMMAN GAYRIMENKUL: 0542 654 43 06

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu Alkent G&l Malikaneleri sitesinde Laguna tipinde
insa edilen 684m?2 alanl i¢ dizayni yapilmamis 13 badimsiz bolim nolu villaya 910.000,00 $
istenilmektedir. %20 pazarlik sonrasi alici bulabilecedi disinilmektdir.

*1 Dolar rapor tarihi itibariyle 2,9209-TL
SATISA ARZ DEGERI

PAZARLIKLI SATIS DEGERi

3.886-TL/m?
3.108-TL/m2

684 m?
684 m2

EMSAL 4: KIRMIZI EV GAYRIMENKUL: 0535 968 06 18

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu Alkent Go6l Malikaneleri sitesinde Laguna tipinde
insa edilen 684m2 alanli i¢ dizayni yapilmamis 4121m?2 arsa alanina sahip olan villaya
1.200.000,00 $ istenilmektedir. %15 pazarlik pay! ile satilabilecedi dustnulmekte olup
hissesine disen arsa payinin yuksek olmasi sebebiyle negatif yonde %25 oraninda serefiye
dizeltmesi yapilmistir.

*1 Dolar rapor tarihi itibariyle 2,9209-TL

SATISA ARZ DEGERI 684 m2 |5.124-TL/m2
PAZARLIKLI SATIS DEGERI 684 m2 |4.355-TL/m2
DUZELTILMiS BiRiM SATIS DEGERI [684 m2 [3.267-TL/m2
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EMSAL 5: BOSFORCE EMLAK: 0533 646 27 86
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu Alkent Goél Malikaneleri sitesinde Dalia tipinde insa
edilen 1067m?2 alanl i¢ dizayni yapilmamis 24 bagimsiz bélim numarali villaya 1.300.000,00 $
istenilmektedir. %10 pazarlik payi sonrasi satilabilecegdi disltntlmektedir.

*1 Dolar rapor tarihi itibariyle 2,9209-TL
SATISA ARZ DEGERI

PAZARLIKLI SATIS DEGERI

1067 m?2
1067 m2

3.558-TL/m2
3.202-TL/m2

EMSAL 6: SAHIBINDEN(MURSEL KUGCUK): 0536 748 07 57

Degderleme konusu tasinmazlarin bulundugu Alkent Go6l Malikaneleri sitesinde Magnifico tipinde
insa edilen 568m2 alanh i¢ dizayni yapilmis villaya 1.395.000,00 $ istenilmektedir. %10
pazarlik payi ile satilabilecedi disunllmekte olup i¢ dizayninin liks yapilmis olmasi sebebiyle
%50 serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

*1 Dolar rapor tarihi itibariyle 2,9209-TL

SATISA ARZ DEGERI 568 m2 |7.173-TL/m2
PAZARLIKLI SATIS DEGERI 568 m? |6.456-TL/m2
DUZELTILMiS BiRiM SATIS DEGERiI [568 m2 |3.228-TL/m2

EMSAL 7: REMAX DELTA GAYRIMENKUL: 0534 624 77 35

Dederlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bdlgede yer alan 360 m2 alanlh 6+1 odali 2
yasinda ici luks yapil 1162 m2 bahgesi olan havuzlu, %15 pazarlik pay! oldugu distnilen
villanin emlakgisi ile yapilan gériismede aylik 5000,-$ bedel ile kiralik oldugu 6grenilmistir.
Emsalin i¢ dizayninin liks yapilmis olmasi sebebiyle %50 serefiye dizeltmesi yapilmistir.

*1 Dolar rapor tarihi itibariyle 2,9209-TL

BiRIM KiRA DEGERI 360 m2 [40,56-TL/m?
PAZARLIKLI KIRA DEGERI 360 m2 |34,48-TL/m2
DUZELTiLMiS BiRIM KiRA DEGERI 360 m2 |17,24-TL/m?

EMSAL 8: CENTURY 21 CAPITAL TOWER: 0544 440 34 80

Dederlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bolgede Goélmahal Evleri icerisinde yer alan 500
m2 alanh 5+1 odal 2 yasinda ici liks yapili 850 m2 bahgesi olan havuzlu, %10 pazarlik payi
oldugu dusundlen villanin emlakgisi ile yapilan goériismede 10.000,-TL bedel ile kiralik oldugu
ogrenilmistir. Emsalin i¢ dizayninin liks yapilmis olmasi sebebiyle %40 serefiye dizeltmesi
yapilmisgtir.

BiRIM KiRA DEGERI 500 m2 |20-TL/m?
PAZARLIKLI KIRA DEGERI 500 m2 [18-TL/m2
DUZELTiLMiS BiRIM KiRA DEGERI 500 m2 |10,8-TL/m?

EMSAL 9: SZR GROUP INSAAT: 0542 307 96 05

Dederlemeye konu tasinmazlarin bulundugu boélgede Alarko Gol Malikaneleri icerisinde yer alan
568m2 alanli Magnifico tipinde 8+2 odali ici liks yapili ve esyali 2600 m2 bahgesi olan havuzlu
%10 pazarlik payl oldugu distndlen villanin emlakgisi ile yapilan gérismede aylik 7.500,-$
bedel ile kiralik oldugu 6grenilmistir. Emsalin i¢ dizayninin liks yapilmis olmasi ve esyali kiralik
olmasi sebebiyle %55 serefiye dlzeltmesi yapilmistir.

*1 Dolar rapor tarihi itibariyle 2,9209-TL

BiRIM KiRA DEGERI 568 m2 |38,56-TL/m2
PAZARLIKLI KIRA DEGERI 568 m2 |34,71-TL/m2
DUZELTiILMIiS BiRIM KiRA DEGERI 568 m2 |15,62-TL/m2
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EMSAL 10: REMAX DELTA GAYRIMENKUL: 0534 624 77 35

Dederlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bélgede yer alan 420 m2 alanh, 7+1 odah 2
yasinda ici lUks yapili olan havuzlu, %10 pazarlik pay! oldugu dastnulen villanin emlakgisi ile
yapilan gorismede aylik 4000,-$ bedel ile kiralik oldugu 6grenilmistir. Emsalin i¢ dizayninin
liks yapilmis olmasi sebebiyle %50 serefiye dlizeltmesi yapiimistir.

*1 Dolar rapor tarihi itibariyle 2,9209-TL

BiRIM KiRA DEGERI 420 m2 [27,81-TL/m2
PAZARLIKLI KIRA DEGERI 420 m2 [25,03-TL/m2
DUZELTiLMiS BiRIM KiRA DEGERI 420 m2 |12,51-TL/m2

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazlarin bulundugu site igerisinde ve yakin konumda
yer alan benzer nitelige sahip satisa/kiraya sunulmus villa emsalleri elde edilmis, emsal
miulklerin dederlerine etki eden olumlu/olumsuz 0Ozellikleri irdelenmis ve serefiye dlzeltmeleri
yapilmistir.

BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

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

Olumlu Etkenler:
e GOl manzaral olmalari,
Ana ulasim aklarina ve baglanti yollarina yakin konumda kése parsel olmasi,
Site icinde konumlu olmalari,
Nezih bir bélgede konumlu olmalarn,
Kat miulkiyetli olmalan,

Olumsuz etken:
e Tasinmazlarin insaat seviyelerinin ~%?70 olarak satisa sunulmasi,

5-2 En 1yi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandinimis bir mulkin fiziksel olarak
mimkin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yiksek degerle
sonuglanan, makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim doért
dolayh kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve cesitli alternatif kullanimlar
elendikten sonra sonuclandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi mimkdn,

- Yasal mevzuata uygun,

- Ekonomik agidan faydali,

- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

TUm sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve c¢evresindeki
yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullanimmin ™“Villa” oldugu
disinilmektedir.
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5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler |

Yapilan dederleme calismalarinda dort farkli deger yaklagim yontemleri kullaniimaktadir.
Kullanilan bu ydntemler “Emsal Karsilagtirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklasimi”, “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 gergeklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. Iistenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

5-3-1-2 Gelir Indirgeme Yontemi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda miulkin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplar
ve isletme giderleri isletme dénemi icin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkullin
gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buginki dederini
belirfler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkhh metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla garpilmasi
sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirli bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglnkli dederine getirilerek
gayrimenkulin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller ozellikleri itiban ile gelistirilecedi
distnulerek degerlendiriimeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkullin gelistirilmesi nedeni ile
sadlayacadi net gelirler gelistiriimesi nedeni ile yapilacak giderlerden disilerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlar da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkultin buginkl degerine ulasilir.

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimuiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulin
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkuliin 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 gayrimenkulin 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 cikarilmasi ve son olarak da
arazi dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gercek bir dederi vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda
gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile mulkin
dederi belirlenmektedir.

5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa (zerinde 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 urinin yer aldigi sektérin
mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi sb6z
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
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pazarlama politikalann ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistiriimesi durumunda sektérin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlan ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu c¢alismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net buglnki deger
hesabi yapilir.

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Dederleme calismasinda pazarda benzer 6zellikler tagiyan satisa/kiraya arz edilmis olan
gayrimenkuller temin edildigi icin Emsal Karsilastirma ve Gelir Indirgeme Yontemi birlikte
kullanilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede yaklasik 3000, 4000 m?2 arsa alani
icerisinde yapilmis olan imalat eksikligi bulunmayan, bakimli villalarin m2 birim dederinin
5.000.-TL ile 10.000.-TL civarinda oldudu gézlemlenmistir. ic mekan dekorasyonu yapilmamis
villalarin ise m2 birim dederlerinin 2.300.-TL ile 3.000.-TL arasinda dedistigi belirlenmistir.
ektedir.

Tasinmazlar ile ilgili bolgede yapilan incelemelerde; st gelir grubunun bulundudgu bir
bélgede konumlanmalari, kentin ulasim akslarina yakin konumda olmalar, arsa biyukltkleri,
arz ve talep durumlan g6z o6ninde bulundurulmustur. Yapilan arastirmalar ve incelemeler
sonucu elde edilen emsallerin karsilastirlmasi sonucu s6z konusu tasinmazlarin, mevkii konum,
parsel buyukligu, ic mekan 6zellikleri dikkate alinarak takdir edilen dederler asagidaki tabloda
belirtilmigtir.

B.B. No Tasinmaz Tipi Bagimsiz Bolim Brit Birim Degeri Piyasa Degeri
Bulundugu Kat | Alani m? (TL/m?3) (TL)

4 Villa(Tampa) Bodrum+Zemin+1| 518,00 2800 1.450.400,00 TL
6 Villa(Lina) Bodrum+Zemin+1| 604,00 2850 1.721.400,00 TL
8 Villa(Magnifico) | Bodrum+Zemin+1l| 568,00 4900 2.783.200,00 TL
33 Villa(Tampa) Bodrum+Zemin+1| 518,00 2900 1.502.200,00 TL
44 Villa(Adella) Zemin+1 662,00 2600 1.721.200,00 TL
45 Villa(Adella) Zemin+1 662,00 2500 1.655.000,00 TL
49 Villa(Adella) Zemin+1 662,00 2600 1.721.200,00 TL
53 Villa(Adella) Zemin+1 662,00 2700 1.787.400,00 TL
55 Villa(Adella) Zemin+1 662,00 2400 1.588.800,00 TL
57 Villa(Adella) Zemin+1 662,00 2450 1.621.900,00 TL
59 Villa(Magnifico) | Bodrum+Zemin+1l| 568,00 2700 1.533.600,00 TL
60 Villa(Tampa) Bodrum+Zemin+1| 518,00 2900 1.502.200,00 TL

TOPLAM 20.588.500,00 TL

Tasinmazlarin Toplam KDV Hari¢ Satis Dederi 20.588.500,-TL~20.589.000,-TL olarak
hesaplanmistir.

5-3-2-2 Gelir Indirgeme Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazlarin niteligi ve kullanim amaci g6z 6éninde bulundurularak Direkt
Indirgeme yaklagimi kullanilmistir.

Konu tasinmazlarin bulundugu site icerisinde ve bdlgede yer alan sitelerde konumlu liks
tasarlanmig villalarin kira bedelleri incelenmis; dederleme konusu insaati bitmis villanin aylik
kira bedelinin 20,-TL/m2, natamam villalarin ise aylk kira bedelinin 13,-TL/m2 olabilecedi
kanaatine varnlmistir. Bolgede bulunan benzer 6zelliklerdeki villalar icin brit kira ¢arpani 15 yil
olarak 6ngoridlmus ve deder hesaplanmistir.
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B.B.No | Tasinmaz Tipi Bagimsiz Bolim Briit BirimKira |AylikKiraDegeri| Yillik Kira BriitKira | PiyasaDegeri
Bulundugu Kat | Alani m? Degeri (TL) Degeri (TL) |Carpani (YIL) (TL)
(TL/m?)
Villa(Tampa) Bodrum+Zemin+1| 518,00 13 6.734,00 TL 80.808,00 TL 15 1.212.120,00 TL
Villa(Lina) Bodrum+Zemin+1| 604,00 13 7.852,00 TL 94.224,00 TL 15 1.413.360,00 TL
Villa(Magnifico) | Bodrum+Zemin+1| 568,00 20 11.360,00 TL 136.320,00 TL 15 2.044.800,00 TL
33 Villa(Tampa) | Bodrum+Zemin+1| 518,00 13 6.734,00 TL 80.808,00 TL 15 1.212.120,00 TL
44 Villa(Adella) Zemin+l 662,00 13 8.606,00 TL 103.272,00 TL 15 1.549.080,00 TL
45 Villa(Adella) Zemin+l 662,00 13 8.606,00 TL 103.272,00TL 15 1.549.080,00 TL
49 Villa(Adella) Zemin+1 662,00 13 8.606,00 TL 103.272,00 TL 15 1.549.080,00 TL
53 Villa(Adella) Zemin+l 662,00 13 8.606,00 TL 103.272,00 TL 15 1.549.080,00 TL
55 Villa(Adella) Zemin+l 662,00 13 8.606,00 TL 103.272,00 TL 15 1.549.080,00 TL
57 Villa(Adella) Zemin+l 662,00 13 8.606,00 TL 103.272,00 TL 15 1.549.080,00 TL
59 Villa(Magnifico) |Bodrum+Zemin+1| 568,00 13 7.384,00 TL 88.608,00 TL 15 1.329.120,00 TL
60 Villa(Tampa) | Bodrum+Zemin+1| 518,00 13 6.734,00 TL 80.808,00 TL 15 1.212.120,00 TL
TOPLAM 98.434,00TL | 1.181.208,00 TL 17.718.120,00 TL

olmak Uzere toplam KDV Harig

hesaplanmistir.

satis degeri

17.718.120,-TL~17.718.000,-TL olarak

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

Konu tasinmazlarin bulundugu bélgede yer alan villalarin kira bedelleri incelenmis emsallerle
benzer oOzelliklerdeki ve ig dizayni yapilmis 8 badimsiz boélim nolu villanin aylik birim kira
bedelinin 20.00,-TL/m2 ve i¢ dizayni yapilmamis dider villalarin aylik birim kira bedelinin de
13.00,-TL/m2 olacadi kanaatine varilmistir.

B.B. No Tasinmaz Tipi Bagimsiz Bolam Briit Birim Kira |Ayhk Kira Degeri
Bulundugu Kat | Alani m* Degeri (TL)
(TL/m?)

a Villa{Tampa) Bodrum+Zemin+1l| 518.00 13 6,734.00 TL
] Villa[Lina) Bodrum+Zemin+l | 604.00 13 7.852.00TL
2 Villa{Magnifico) | Bodrum+Zemin+l| 568.00 20 11,360.00 TL
33 villa{Tampa) Bodrum+Zemin+l | 518.00 13 G,734.00 TL
44 Villajadella) Femin+l 662.00 13 8,606.00 TL
45 villa(adella) Semin+l 662.00 13 8,606.00 TL
49 VillajAdella) Zemin+l 662.00 13 &,600.00TL
53 VillajAdella) Zemin+l 662.00 13 8,600,000 TL
55 Villajadella) Zemin+l 662.00 13 &,600.00TL
57 villajadella) Zemin+l 662.00 13 8,606.00 TL
59 Villa{Magnifico) | Bodrum+Zemin+l| 568.00 13 7,384.00 TL
o0 VillajlTampa) Bodrum+Zemin+l| 518.00 13 6,734 .00 TL

TOPLAM 08,424.00 TL

KDV Haric toplam aylik kira dederi;
98.434,-TL (DOKSANSEKIZBINDORTYUZOTUZDORTTURKLIRASI)
KDV Dabhil toplam aylik kira degeri;
116.152,-TL (YUZONALTIBINYUZELLIIKITURKLIRAST)

5-3-2-3 Maliyet Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazlarin kat malkiyeti kurulmus olup, dederlemede maliyet analizi
yontemi kullanilmamistir.
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‘ 5-3-2-4 Geligtirme Yontemine Gore Deger Analizi \

Dederleme konusu tasinmazlarin kat mulkiyeti kurulmus olup, degerlemede gelistirme yontemi
kullanilmamistir.

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

mulkiyetli 12 adet Villa nitelikli bagimsiz béliumUu kapsamaktadir. Bu nedenle proje gelistirme
yontemi uygulanmamistir.

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

Konu tasinmazlar tek bir malike ait olup, misterek veya boélinmis bir kullanim
bulunmamaktadir.

5-3-2-8 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilig: Yontemi ile Yapilacak Projelerde
Emsal Pay Oranlari
Hasilat paylasimi ve kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.

BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Degerleme Metodlari ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu
Amagla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Dederleme calismasinda mevcut pazarda benzer Gzellikler tasiyan ve satisa arz edilmis
olan gayrimenkuller ve kira gelirleri tespit edildigi igin Emsal Karsilastirma ydntemi ile Gelir
indirgeme Yéntemi uygulanmistir. Tasinmazlarnn bulundugu bélgede yapilan tespitler, firma
yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen
sonuglarin bir arada yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir. Her iki yontem sonucu ulasilan
dederlerin ortalamasi ile tasinmazlarin giinimiz piyasa kosullarindaki TL cinsinden nakit veya
nakit karsiligi pesin satis degeri belirlenmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMiI SONUCU ULASILAN 20.589.000,-TL
DEGER(KDV HARIC()
GELIR INDIRGEME YONTEMI SONUCU ULASILAN DEGER(KDV |17.718.000,-TL
HARIC)
UYUMLASTIRILMIS PiYASA DEGERI(KDV HARIC) 19.153.500,-TL~
19.154.000,-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
Alhinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar kat milkiyetli olup, projesi ile uyumludur. Kat mulkiyetine
gecmis yasal surecini tamamlamistir.

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

Konu gayrimenkuller kat miulkiyetli olup, proje ile uyumlu olmalari, tapu kayitlan ile fiili
kullanim seklinin uyumlu olmasi nedeniyle GYO portféyine “Bina”olarak alinmasinin Sermaye
Piyasasl Mevzuati Cercevesinde uygun oldugu kanaatine varimistir.

BOLUM 7 - SONUC

Alarko Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i Anonim Sirketi'ne ait olan Istanbul ili, Blylikcekmece
Ilcesi, Eskice Mahallesi, 106 ada, 18 parselde kayitli 12 adet Villanin nitelikleri, kullanim
amagclar, konumlar, yaslan, fiziki ve mimari 6zellikleri, alanlari, ginimiz ekonomik kosullarn
ve boélgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri g6z éniinde bulundurularak tasinmazlarin toplam;

KDV Haric Piyasa Degerinin;
19.154.000,-TL (ONDOKUZMILYONYUZELLIDORTBINTURKLIRASI)

KDV Dahil Piyasa Degerinin;
22.601.720,-TL (YIRMIIKIMILYONALTIYUZBIRBINYEDiIYUZYIRMITURKLIRASI)

olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Déviz 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 Tasinmaz Tipi Bagimsiz Bolum Briat Sigortaya Esas
Bulundugu Kat Alani m?2 Degeri (TL)
4 Villa(Tampa) Bodrum+Zemin+1 518,00 388.500,00 TL
6 Villa(Lina) Bodrum+Zemin+1 604,00 453.000,00 TL
8 Villa(Magnifico) Bodrum+Zemin+1 568,00 426.000,00 TL
33 Villa(Tampa) Bodrum+Zemin+1 518,00 388.500,00 TL
44 Villa(Adella) Zemin+1 662,00 496.500,00 TL
45 Villa(Adella) Zemin+1 662,00 496.500,00 TL
49 Villa(Adella) Zemin+1 662,00 496.500,00 TL
53 Villa(Adella) Zemin+1 662,00 496.500,00 TL
55 Villa(Adella) Zemin+1 662,00 496.500,00 TL
57 Villa(Adella) Zemin+1 662,00 496.500,00 TL
59 Villa(Magnifico) Bodrum+Zemin+1 568,00 426.000,00 TL
60 Villa(Tampa) Bodrum+Zemin+1 518,00 388.500,00 TL
5.449.500,00 TL
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Durumu ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.

Konu tasinmaz igin

bulunmamaktadir.

firmamizca

gecmis tarihte

hazirlanmis  bir

dederleme raporu

A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

RAPORU KONTROL EDEN

ONAYLAYAN FIRMA YONETICiSI

MEHMET YASAR

AHMET KUTSAL

BURHANETTIN TANDOGAN

Gayrimenkul Dederleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 402492)

Insaat Mihendisi
Gayrimenkul Dederleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 403010)

Yonetim Kurulu Baskani
Ve Genel Madur
Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400814)
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