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DEGERLEME SIRKET VE UZMAN BEYANI

Asagidakileri bilgimiz dahilinde onaylamaktayiz:

1.
2.

Bu rapordaki bilgi beyanlar1 dogru ve gercektir.

Raporlanan analizler, kanilar ve sonuclar sadece raporlanan varsayimlar ve de sinirh
sartlarla simirhdir ve bizim kisisel, tarafsiz ve nesnel profesyonel analizlerimiz,
kanilarimiz ve sonuglarimizdir.

Bu raporun konusu olan miilkle ilgili olarak simdi ya da gelecekte hicbir ilgimiz ve
konuyla ilgili olarak higbir kisisel ilgimiz ya da yanliligimiz bulunmamaktadir.

Bu goreve dahil olmamiz O6nceden Kkararlastirilmis sonuglar1 gelistirmek ya da
raporlamak ile baglantili degildir.

Bu gorevi tamamlamak i¢in tazminatimiz 6nceden kararlastirilmis bir deger veya
miisterinin gerekcesini hakl ¢ikartacak yonde bir deger, deger yargisi miktari,
belirlenmis bir sonuca varma ya da bu degerlendirmenin maksath kullanimi ile
dogrudan baglantili vuku bulabilecek bir olay ile baglantili degildir.

Bu degerlendirme gorevi talep edilen bir minimum deger bigme, belirli bir ekspertiz ya
da bir borcun onayini temel almamaktadir.

Analizlerimiz, yorumlarimiz ve sonuclarimiz ve bu rapor Profesyonel Degerlendirme
Kesin Standartlar1 Uygulamalarini kapsayan SPK Standartlar1 ve Profesyonel Etik
Kurallar1 gereklerine uygun olarak tanzim edilmis ve hazirlanmistir.

Bu raporu imzalayan kisilere hi¢ kimse onemli emlak degerlendirme yardiminda
bulunmamuistir.

Degerlendirme ve Danismanlik Hizmetleri Tadem kapsaminda bagimsiz ekonomik bir
kurulus olarak bulunmaktadir. Diger Tadem boliimlerinin ¢alisanlarina rutin piyasa
arastirmalarimiz konusunda sorular sorulabilir, ancak bu gorevle ilgili olarak cikar
catismasina yol agmaksizin her zaman tam miisteri gizliligi ve 6zelligi korunmaktadir.
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BOLUM 1: RAPOR BILGILERi

1.1. Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu, sirketimiz tarafindan 24.12.2013 ve 25.12.2013 tarihleri arasinda
yapilan incelemeye istinaden IST-ALGYO-2 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2. Rapor Tiiri

Bu rapor tamami Alsim Alarko Sanayi Tesisleri ve Ticaret Anonim Sirketi adina kayith
olan Istanbul Ili, Biiyiikcekmece Ilcesi, Akcaburgaz Mahallesi, 180 ada 1 parselde yer
alan diikkkan vasifli 10 adet tasinmazin giiniimuz piyasa kosullarindaki satis ve kira
degerinin Sermaye Piyasas1 Kurulu diizenlemeleri kapsaminda belirlenmesi amaciyla

hazirlanmistir.
1.3. Raporun Gizlilik Derecesi

Bu degerleme raporu Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi disinda 3.

sahislara verilmeyecektir.
1.4.Raporu Hazirlayan

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili Kkisi,
kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor,
sirketimiz degerleme uzmanlarindan K.Cetin ENGIN tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu
Degerleme Uzmam Ali KARACAOGLU tarafindan kontrol edilerek onaylanmistir.

Sorumlu Degerleme Uzmanina ait 6zge¢mis formu ve lisans 6érnegi rapor EK’lerindedir.

1.5. Raporun Kkurul diizenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla Hazirlanip,

hazirlanmadigina iliskin aciklama

Alsim Alarko Sanayi Tesisleri ve Ticaret Anonim Sirketi adina kayith olan Istanbul Ili,
Biiyiikcekmece ilgesi, 180 ada 1 parselde yer alan 24.935,00 m? arsa ve lizerindeki
tasinmazlarin kurul dizenlemeleri kapsaminda satis ve kira degerini tespit etmek

amaciyla hazirlanmistir.
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BOLUM 2: SIRKET - MUSTERI BILGILERI, DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI
2.1. Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 12.06.2001 tarihinde kurulmus istanbul Ticaret Siciline 611315 no ile tescil
edilmistir. Ana sozlesmesinde belirtilen Gayrimenkul Degerleme ve Musavirlik olarak

tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmustur.

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 04.03.2005 tarih ve
B.02,1.SPK.0.15 - 154 sayili yazis1 ile SPK mevzuati ¢ergevesinde degerleme hizmeti

verecek sirketler listesine alinmistir.

Sirketimiz, [stanbul Genel Miidiirliik olmak iizere, Adana, Izmir ve Ankara Bolge

Miidiirliiklerinde faaliyetini siirdiirmektedir.
TADEM Tasinmaz Degerleme Miisavirlik A.S.

Adres: Giilbahar Mah. Altan Erbulak Sk. Karaca Apt. No:9/4Mecidiyekdy - ISTANBUL

Telefon: 0 212 263 53 06
2.2. Miisteri Bilgileri
UNVANI: ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ADRES: Muallim Naci cad. No: 69 34347 Ortakdy / Istanbul

Istirak Tutari (TL) Istirak Orami (%)

Alarko Holding A.S. 1.748,258,81 16,42
Alsim Alarko San. Tes. Ve Tic. A.S. 3.704.640,92 34,78
Alarko Fenni Mlz. Satis ve imalat AS. 3.450,67 0,03
Almiit Alarko Simai Gerecler im. Ve Miim. AS. 1,02 0,00
Attas Alarko Turistik Tesisler A.S. 1,02 0
Halka Ac¢ik Kisim 5.194.441,56 48,77
TOPLAM 10.650.794,00 100,00
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Faaliyet Konusu

Sirket Sermaye Piyasasi Kurulu'nun gayrimenkul yatirnm ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazil1 amac¢ ve konularla istigal etmek tizere kurulmus olup, Sirketin
faaliyet esaslari, portfdy yatirim politikalar1 ve ydnetim sinirlamalarinda, Sermaye
Piyasasi Kurulu’'nun diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulur.

Sirket hak ve alacaklarinin tahsili ve temini i¢in ayni ve sahsi her tiirlii teminat almak,
bunlarla ilgili olarak tapuda, vergi dairelerinde ve benzeri kamu ve 6zel kuruluslar
nezdinde tescil, terkin ve diger buttln islemleri yapabilir.

Sirket portfoyiinden ayri, kendi ihtiyacinin gerektirdigi miktar ve degerden tasinir ve
tasinmaz mal satin alabilir, satabilir veya kiralayabilir .

Sirket huzur hakksi, licret, kar pay: gibi faaliyetlerinin gerektirdigi 6demeler disinda mal
varligindan ortaklarina, Yonetim Kurulu tyelerine, personeline ya da tgiincii kisilere
herhangi bir menfaat saglayamaz.

Sirket yukarida sayilan amaglarina ulasabilmek i¢in Sermaye Piyasas1 mevzuatinca izin
verilen menkul ve gayrimenkul mallar1 ve bu mallara miiteallik ayni ve sahsi haklari
kismen veya tamamen satin alabilir, satabilir, kismen veya tamamen Kkiralayabilir, kira
sozlesmelerini tapuya serh ettirebilir, gayrimenkuller tizerinde irtifak, intifa, stikna, kat
irtifaki, kat miilkiyeti tesis ve fekkedebilir, kat karsiligi yapilan projelerde projenin
gerceklestirilecegi arazilerin sahiplerince ortaklifa bedelsiz veya diistik bedel karsilig
ortaklik lehine iist hakki tesis edilmesi halinde projenin teminati olarak arazi sahibi
lehine ipotek veya sinirli ayni haklar tesisi edilmesi ve yapilacak yatirimlar i¢in kredi
temini amaciyla portféydeki varliklari rehin ve ipotek edebilir, baskasina ait
gayrimenkuller Uzerinde ipotek kabul edebilir, fekkedebilir, miikellefiyetli ya da
miikellefiyetsiz tasarruflarda bulunabilir, gayrimenkulleri ifraz ve tevhid ettirebilir,
parselasyon yaptirabilir, Medeni Kanun geregince ayni ve sahsi haklarla ilgili her tiirli
iltizami ve tasarrufi islemleri yaptirabilir.
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2.3. Raporun Tanimi ve Kapsami

Bu rapor tamami Alsim Alarko Sanayi Tesisleri ve Ticaret Anonim Sirketi adina kayith
olan Istanbul ili, Biiyiikcekmece Ilgesi, Alkent 2000 Mahallesi, 180 ada 1 parselde yer
alan diikkan vasifli tasinmazlarin glinlimiiz piyasa kosullarindaki satis degerinin kurul

diizenlemeleri cercevesinde belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.
Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.
- Alic ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
- Gayrimenkuliin satis1 icin makul bir siire taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkuliin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz

oranlar iizerinden gerceklestirilmektedir.
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BOLUM 3. GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE INCELEMELER

3.1.Tasinmazin Tapu Kayitlar: ve Kullanimina Daire Belgeler

3.1.1. Tasinmazin Tapu Kay:it Bilgileri

ALSIM ALARKO SANAYI TESISLERI

SAHIBI _ o .
VE TICARET ANONIM SIRKETI

ILI-ILCESI ISTANBUL-BUYUKCEKMECE

BUCAG -

MAHALLESI -

KOYU AKCABURGAZ

SOKAGI -

MEVKI -

PAFTA NO 2

ADA NO 180

PARSEL NO 1

ANA GAYRIMENKUL NITELIGi

MARKET BINASI 5 ADET A5 TiPi
VE 4 ADET A3 TiPi APARTMAN
BLOK

ARSA ALANI

24.935,00 m2

ARSA PAYI

EK TABLODADIR

BLOK / KAT NO / BAGIMSIZ BOLUM NO

ZEMIN

BAGIMSIZ BOLUM NITELIiGI

EK TABLODADIR

YEVMIYE NO / CILT NO / SAHIFE NO / TAPU TARIHI

EK TABLODADIR
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B.B. | ARSA PAYI NIiTELiGi YEVMIYE | CILT | SAHIFE TAPU
NO NO NO NO TARIHI
1 458/17304 10 BLOK DUKKAN 10296 8 710 03.12.1997
DEPO+WC+BODRUM

2 42/17304 10 BLOK DUKKAN 10296 8 711 03.12.1997
3 27/17304 10 BLOK DUKKAN 10296 8 712 03.12.1997
4 14/17304 10 BLOK DUKKAN 10296 8 713 03.12.1997
5 14/17304 10 BLOK DUKKAN 10296 8 714 03.12.1997
6 14/17304 10 BLOK DUKKAN 10296 8 715 03.12.1997
7 14/17304 10 BLOK DUKKAN 10296 8 716 03.12.1997
8 14/17304 10 BLOK DUKKAN 10296 8 717 03.12.1997
9 14/17304 10 BLOK DUKKAN 10296 8 718 03.12.1997
10 14/17304 10 BLOK DUKKAN 10296 8 719 03.12.1997

3.1.1.a Tasinmazin Tapu Tetkiki

Degerleme konusu tasinmazlar i¢in Biiyiikcekmece Tapu Sicil Midirliigi’'nde yapilan

arastirmada tapu kiitigii tizerinden yapilan incelemede;

Hak ve Miikellefiyetler:

-Bu parsel lizerinde A ile gosterilen 1.028 m? su deposu, B ile gésterilen 249 m? boru
yolu, C ile gosterilen 6 m? dogalgaz vanasi ile ilgili irtifak hakki bulunmaktadir. Ilgili
takyidat okunaksiz oldugundan tapu kiitiigi fotografi rapor ekleri boéliimiine
eklenmistir.

-179 ada 1 Parsel’'de D ile gésterilen 6 m?lik dogalgaz vanasi bu parsel lehine, 179 ada 1
parsel aleyhine irtifak hakki bulunmaktadir. Tarih:29.03.1995 Yevmiye :3857

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

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

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

-Iski lehine 705.00 m?lik kisimda irtifak vardir. Tarih:08.06.1998 Yevmiye :4269

Beyanlar Hanesinde

-02.01.1996 Tarihli Yonetim Plani1 bulunmaktadir.

-Yonetim Plani Degisikligi, Toplu Yap1 Yonetim Plani: 02.03.2012 Yev:4073
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-1764 ve 1784 sahifelerdeki metal 166 ile 172, 173 ile 194,195 ile 199 ada 1 parseller ve
191 ada 5 parsellerle miusterektir. Tarih:31.05.1996 Yevmiye :4271

3.1.1.b. Tasinmazin Tapu Kayitlarinda Son U¢ Yilhlk Dénemde Gergeklesen

Degisiklikler

Yapilan tetkiklerde tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir degisiklige

rastlanmamistir.
3.2. Kullanimina iliskin Yasal Izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
3.2.1. iImar Durumuna iliskin Veriler

13.06.2003 tarihli, 1/1.000 Olgekli Biiyiikcekmece G6l Havzasi imar Plani’nda kismen
uzun mesafe koruma alaninda, kismen de havza disi alanda kalmakta olup uzun
mesafede kalan kisim konut alani ayrik nizam 2 kat, E:0,15 havza disinda kalan kisim ise

TAKS:0,25 E:1,00 ayrik nizam 4 kat konut alaninda kalmaktadir.

llgili plan notlarinda yerlesik alan sirlar1 disinda kalan ve uzak mesafeli koruma
alanindaki E:0,15 olarak tanimlanan yap1 adalarinda yapilacak olan ifrazlarda minimum
parsel biiyiikliigii 2.000 m? dir. Parsel biiyiikliigii 2.000 m? nin iizerinde olan parsellerde
her 2.000 m*ye 1 bagimsiz boliim tekabiil edecek sekilde insaat yapilabilir hiikkmii

bulunmaktadir.
3.2.2 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler ile ilgi Aciklamalar

Tasinmazlar ile iligili olarak Biiylikcekmece Belediyesi Arsivi'nde yapilan arastirmalarda
market binas1 i¢in tanzim edilmis 06.07.1993 tarihli, 65/27 sayili yapi ruhsati ve
28.02.1997 tarihli, 1997/107 sayil1 yap1 kullanma izin belgesi gorilmiistiir.

Tasinmazlara ait 11.06.1993 tarihli kat irtifakina esas mimari proje Biiylikcekmece Tapu
Midirligi’'nde incelenmistir.

3.2.3 Yap1 Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Tasinmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun'a tabi degildir.
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3.2.4 Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna Iliskin Gériis

Tasinmazlara ait 11.06.1993 tarihli kat irtifakina esas mimari proje incelenmistir.
Mimari projeye gore ana gayrimenkuliin bodrum katinda market alani, WC ve depo,

zemin katinda diikkanlar ve depo alan1 bulunmaktadir.

3.2.5 Sermaye Piyasasi Mevzuati1 Hiikiimleri Cercevesinde Gayrimenkul /Projenin

Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portfoyiine Alinmasina Bir Engel Olup Olmadig:

Gayrimenkullerin tamamu fiili kullanim durumunda tek hacimli olmak {lizere market

olarak kullanilmaktadir. Yap1 ruhsati ve iskan belgesi market olarak alinmistir.

Taginmazlardan 1 numarall bagimsiz  bélim icin  ”10 BLOK DUKKAN
DEPO+WC+BODRUM” ve diger bagimsiz bélimler icin “10 BLOK DUKKAN” cinsiyle kat
miilkiyeti kurulmustur. Gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri, fiili kullanim sekilleri ve
portfoye dahil edilme nitelikleri birbirine uygun olup kira geliri elde etmek amaciyla
Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi portfoyiine alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati

hiikiimleri ¢cer¢evesinde engel teskil etmedigi kanaatine varilmistir.
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BOLUM 4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN BILGILER
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
4.1.1.Tasinmazin Bolge Analizi

Degerleme konusu tasinmaz Biiyiikcekmece Ilgesi Alkent 2000 Mahallesi sinirlarinda

bulunan Alkent 2000 Yeditepe Sitesi igerisinde yer almaktadir.

\/ Yeaﬂbaylr"\
Y # 6mefll
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4.1.2. Tasinmazin Yakin Cevresi

Alkent 2000, Biiyiikcekmece Golii kiyllarindan Hadimkéy-istanbul Cevre Yolu'na kadar
uzanan 7.000 dekarlik genis bir vadiye yayilmis, yesil alanlara genis yer verilmis 7

mahalleden olusan bir toplu konut alanidir.

Yeditepe Mahallesi'nde 208 apartman dairesi, S1, S2, S3, N, M, L, B Tipi olmak tlizere 7
ayrl1 mimaride 284 villa, Camlica Mahallesi'nde ise Fantastica, Lusia, Sophistica,

Magnolia, Marbella olmak tizere 5 gesit, 287 adet villa yer almaktadir.

Mahalle, Biiylikgekmece ilge merkezinin kuzeyinde yer almakta olup batida
Biiyiikcekmece Golii, doguda Esenyurt ilgesi ve kuzeyde TEM Otoyolu ile cevrelenmis

durumdadir.

Sitenin cepheli oldugu Hadimkdy-TEM baglanti yolu bodlgenin ana arterlerinden olup
cadde tizerinde genellikle ticaret alanlari, Esenyurt cephesinde i¢ kesimlerde sanayi
alanlar;, Alkent Mahallesi'nin i¢ kesimlerinde ise orta yogunlukta konut yerlesimi

gorilmektedir.

Bolge genellikle ingas1 tamamlanan veya devam eden villa tipi, prestijli konut siteleri ile

gelisimini stirdiirmektedir.

Sayfa 12 / 35



IST-ALGYO-2

=4, |

_'lr‘ P
- -t‘;‘,&?'

Sayfa 13 / 35



IST-ALGYO-2

4.2. Gayrimenkullerin Yapisal, insaat Ozellikleri ve Degerlemeye Baz Alinan

Veriler

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bina bodrum ve zemin kattan olusacak
sekilde projelendirilmistir. Mimari projeye gore bodrum katta 1 no’lu bagimsiz boéltime
ait market alani, WC, depo alani, ortak alan olarak jeneratér odasi ve tesisat odasi
bulunmaktadir. Zemin katta 1 no’lu bagimsiz boliim olarak tescil edilen depo alani, 9
adet diikkan ve elektrik odasi mevcuttur. Bina genelinde toplam 10 adet bagimsiz b6lim

bulunmaktadir.

Mimari projeye gore 1 no’'lu bagimsiz bélim zemin katta bulunan depo alani, bodrum
katta yer alan market, WC ve depo alanlar olmak iizere toplam 578 m? briit alanlidir.
Diikkan vasfindaki 2 no’lu tasinmaz 52 m? 3 no’lu tasinmaz 35 m?, diger bagimsiz
béliimler ise 17’ser m? briit kullanim alan1 sunacak sekilde projelendirilmistir. Bodrum
kat market olarak kullanilmaktadir. Zemin katta kuru temizleme, terzi, kuafoér vb faaliyet
gruplarinda isletmeler bulunmaktadir. Degerleme islemi tasinmazlarin mimari projesine

uygun oldugu kabulii ile yapilmistir.
4.3. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler
Olumlu

e Yapi Kullanma izin Belgesinin olmasi
e Ana ulasim aksina yakin konumda olmasi

e Ust gelir grubuna hitap eden sitede yer almasi

Olumsuz

e Ticari hareketliligin genellikle Alkent 2000 sitesi sakinleri ile kisitli olmasi

4.4. Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamktadir.
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BOLUM 5. DEGERLEME TEKNIKLERI
5.1. Emsal Karsilastirm Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve piyasa verilerini
dikkate alarak karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak
degerlemesi yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla ya

da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinarak karsilastirilr.

Tasinmazin bulundugu boélgede, benzer konumda ve 6zellikte, konut sitesi igerisinde
bulunan ticari yapilar bulunmamaktadir. Emsal olarak genellikle Kira¢g-Tem Baglanti
yolu lizerinde ve c¢evresinde fiyat arastirmasi yapilmis olup konu tasinmazlar icin

serefiye indirgemesi yapilmistir.
5.1.1. Satilik Diikkkan Emsalleri

E1: Kira¢-TEM baglant1 yoluna cepheli, serefiyesi degerlenen tasinmazlara gore ayni
serefiyeye sahip konumda bulunan, bodrum, zemin ve asma kattan miitesekkil, toplam
618 m? olarak pazarlanan diikkan 4.650.000 TL fiyat ile satistadir. (7.524 TL/m?)
Century21 Emin Gayrimenkul: 0532 452 37 28

E2: Kirag-TEM baglanti yoluna cepheli, serefiyesi degerlenen tasinmazlara gore daha
diisiik konumda bulunan, bodrum, zemin ve asma kattan miitesekkil, toplam 851 m?
olarak pazarlanan diikkan 5.360.000 TL fiyat ile satistadir. (6.298 TL/m?2)Century21
Emin Gayrimenkul: 0532 452 37 28

E3: Kira¢g-TEM baglant1 yoluna yaklasik 200 metre mesafede, degerlenen tasinmazlara
gore daha diisiikk serefiyeli konumda, 80 m? zemin kat, 80 m? bodrum kat depo

alanindan olusan diikkan 400.000 TL fiyat ile satistadir. Ar1 Emlak: 0533 281 13 23
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Emsal tasinmazlarin, degerleme konusu tasinmazla karsilastirmasinda su esaslar dikkat

edilmistir.

1-

1 nolu emsaller bolgenin ana arteri konumunda olan TEM baglant1 yolu tizerinde
yer almakta olup degerleme konusu tasinmazlara gore serefiyesi aynidir. 2 nolu
emsal asma fonksiyonel olarak degerlemesi yapilan tasinmazlardan daha diistik
serefiyelidir. 3 nolu emsal serefiye, kullanim alani, fonksiyon ve konum olarak
degerlemesi yapilan tasinmazlardan daha kotii durumdadir. Bodrum kullanimi
gomiilii olmasindan dolay1 birim fiyat hesabinda zemin katin 1/5’i oraninda
alinmistir.

Emsal tasinmazlarin alanlar1 emlak firmalar: tarafindan genellikle yiiksek olarak
beyan edilmektedir. Pazarlik paylar1 vardir.

Bolgede, degerleme konusu tasinmazlar ile ayn1 konumda ve 6zellikte satilik ya
da kiralik gayrimenkul bulunmadigindan serefiyesi daha yiiksek veya daha diisiik
gayrimenkullerin satis ve kira bedelleri dikkate alinarak konu tasinmazlar icin
negatif ve pozitif uygunlastirmaya gidilmistir.

Tasinmazlarin konum itibariyle cephesi bulundugu yollarin hali hazir durumdaki,
arac trafik yogunlugu dikkate alinarak uygunlastirmaya gidilmistir.

Degerlenen tasinmazlar konum olarak, bulunduklarn site sakinleri haricinde
misteri potansiyeli kisitli olan bir konumda olmasina ragmen Alkent 2000
sitesinin konut sayisinin ¢oklugu ve yiiksek gelir grubuna hitap eden bir yerlesim

yeri olmasi tasinmazlarin degerini olumlu yonde etkilemektedir.

EMSAL 1-

Satis Degeri :4.650.000 TL
Kullanim Alani: 618
4.650.000/618 m?=7.524 TL/m?
Pazarlik pay1: %7

7.524 TL/m? x 0,93 =6.997 TL/m?
M? birim fiyat1: 6.997 TL/m?
EMSAL 2-

Satis Degeri :5.360.000 TL

Kullanim Alani: 851
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5.360.000/851 m*=6.298 TL/m?

Serefiyesi: %20 dustik

Pazarlik Pay1 %7

6.298 TL/m? x 1,20 =7.557 TL/m?

7.557*%93 =7.028 TL/m?

M? birim fiyat1: 7.028 TL/m?

EMSAL 3-

Satis Degeri :400.000 TL

Kullanim Alani: 100 m? (50 m? Zemin Kat + 80 m* Bodrum Kat / 5= 100 m?)
400.000/100m*=4.000 TL/m?

Serefiyesi;

Konum: %45 diisik

Fonksiyon: %40 diisiik

Pazarlik Pay1: %5

4.000 TL/m?x 1,85 =7.400 TL/m?

7.400*0,95= 7,030 TL/ m?

M? birim fiyat1: 7.030 TL/m?

Tasinmazlar ile ilgili yapilan arastirmada; genellikle st gelir grubunun
bulundugu bir sitede yer almasi, arz ve talep dengesi, tist gelir grubuna hitap
eden market zincirine kiralanmis olmasi, benzer amagla kullanilacak tasinmaz
arzinin az olmasit ve tasinmazlarin kullanim durumlar1 g6z ontlinde
bulundurulmustur. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen
emsallerin karsilastirilmasi sonucu s6z konusu tasinmazlarin, mevkii, konum ve

alanlar dikkate alindiginda tasinmazlara m? birim degeri icin ise 7.000 TL kiymet

takdir edilmistir.
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5.1.2. Nakit Akimlari Analizi Yontemi

Bu yaklasimda gayrimenkullerin yillik getirdigi gelirler veya gayrimenkulde en etkin ve
verimli kullanim ile gelistirilecek projenin yillara yaygin olarak nakit akislar1 hesaplanir.
Hesaplanan net isletme gelirleri, indirgeme orani ile indirgenerek, konu

gayrimenkullerin net bugiinkii degerleri hesaplanir.

S6z konusu gayrimenkuliin degerinin tespit edilmesi icin Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

uygulanabilir.
V=NOI/R
Burada
V, milkiin degerini,
NOI, Net Isletme Gelirini,
R ise Kapitalizasyon Oranini
ifade etmektedir.

Kapitalizasyon Orani, en basit ifade ile girisimcinin yapmis oldugu girisim igin
goze aldigr riskin geri donilisii yada odiilii olarak adlandirilir. Benzer tasinmazlarin
kapitalizasyon orani, bolgedeki kira ve satis bedelleri géz 6niinde bulundurularak %6,5

alinmistir.
5.1.3. Kiralik Diikkan Emsalleri

E1: Alkent 2000 Sitesi'ne komsu konumda bulunan ve daha serefiyeye sahip Pelican Hill
Evleri'nde bulunan c¢arsi blogunda, 140 m? olarak beyan edilen zemin kat diikkan 7.000

TL/Ay bedel ile kiraliktir. Remax Delta: 0 532 574 77 45

E2: Kira¢-TEM baglant1 yoluna cepheli, Kira¢c Mahallesi girisinde, toplam 90 m? olarak
beyan edilen, yeni binada yer alan asma katli, daha diisiik serefiyeye sahip diikkan 3.500
TL/Ay bedel ile kiraliktir.
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EMSAL 1-

Istenilen Kira: 7.000 TL/Ay

Kullanim Alani: 140

7.000/140 m?=50 TL/m?**Ay

Serefiyesi: %15 yiiksek

Pazarlik Pay1 : %5

M? birim fiyat1: 50 TL/m?**Ay * 0,85 = 42,50 TL/Ay*m?*
42,50*%0,95 =40,37 TL/ m?

EMSAL 2-

Istenilen Kira: 3.500 TL/Ay

Kullanim Alani: 90

3.500/90 m?=38 TL/m?**Ay

Serefiyesi: %10 dusiik

Pazarlik Pay1 %5

M? birim fiyati: 38 TL/m?*Ay * 1,10 = 41,80 TL/Ay*m?

41,80*0,95 = 39,71 TL/ m?

Bu verilere gore Gelir Kapitalizasyonu yontemi uygulayacak olursak;
Aylik Kira Bedeli: 784 m2 * 40 TL/m2*Ay= 31.360 TL/Ay
Yillik Kira Bedeli: 31.360 TL * 12 = 376.000 TL/Y1l

V = NOI / R = Net Isletme Geliri / Kapitalizasyon Oram1 = 376.000 TL / 0,065 =
5.785.000 TL olarak hesaplanir.

5.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, milkiin aynisinin veya ayni yarari
saglayacak baska bir milkiin insa edebilecegi olasiligi dikkate alinir. Uygulamada,

tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin degerlemesi yapilan miilk i¢in 6denebilecek
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olas1 fiyat1 asinn o6lciide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler icin

amortismani da igerir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldig1 parsel havz dis1 ve 4 kat konut alaninda
kalmaktadir. Tasinmazlar ticari miilk olduklarindan yeniden insa maliyeti yaklasimi

uygulanmamustir.

BOLUM 6: GAYRIMENKULE ILISKIN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
6.1. Analiz Sonug¢larinin Yorumlanmasi
6.1.1. Satis Degeri

Degerleme konusu tasinmazlar icin Emsal Karsilastirma ve Nakit Akimi Indirgeme

yontemleri ile ulasilan deger tablodaki gibidir.

Bagimsiz
M? Birim Boliim
Briit
B.B.No | Alan Fiyat1 (TL) Degeri (TL)
1 578 ]7.000,00 4.046.000,00
2 52 7.000,00 364.000,00
3 35 7.000,00 245.000,00
4 17 7.000,00 119.000,00
5 17 7.000,00 119.000,00
6 17 7.000,00 119.000,00
7 17 7.000,00 119.000,00
8 17 7.000,00 119.000,00
9 17 7.000,00 119.000,00
10 17 7.000,00 119.000,00
Toplam: 5.488.000,00

Degerleme konusu tasinmazlar ile yapilan incelemeler ve ¢alismalar neticesinde deger
tespitinde kullanilan emsal karsilastirma ve nakit akimlar1 analizi yontemlerinden

ulasilan toplam degerin birbiri ile uyumlu oldugu goérulmistiir.
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Tasinmazlar icin nihai deger takdirinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” ve “ Gelir
Kapitalizasyonu Yontemi” kullanilmistir. Emsal karsilastirma yontemi ile 5.488.000 TL;
gelir kapitalizasyonu yaklasimi ile 5.785.000 TL deger tespit edilmistir. Her iki yontemle
elde edilen degerlerin birbiriyle uyumlu olmasi ve tasinmazlarin ticari miilk olmasi, kira
geliri elde ediliyor olmasi g6z 6niinde bulundurulmus ve her iki yontem ile elde edilen
degerlerin yaklasik aritmetik ortalamasi alinmistir. Buna gore tasinmazlarin toplam

yasal durum degeri; 5.650.000 TL olarak takdir edilmistir.

6.1.1. Kira Degeri

Degerleme konusu tasinmazlarin toplam kira gelirinin yillik 370.000 TL oldugu bilgisi

sifahen alinmistir.

6.2. Raporda Yer Almasi Gereken Asgari Bildirimler

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bélgede yetkili kurumlardan alinabilen

resmi bilgiler dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

6.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Biiytiikcekmece Belediyesi imar arsivinde tasinmazlara ait islem dosyasi incelenmis olup

tasinmazlar ile ilgili kisitlayic1 herhangi bir belge bulunmamaktadir.

Tasinmazlar mevcut imar planlarinda konut alaninda kalmaktadir. Tasinmazlarin yer

aldig1 ana gayrimenkule ait iskan belgesi dlizenlenmis ve kat miilkiyeti tesis edilmistir.

6.4. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya
gayrimenkule baghh hak ve faydalarin, gayrimenkul yatirnm ortakliklarn
portféoyiine alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati ¢cercevesinde, bir engel olup

olmadig1 hakkinda goriis.

Tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyiine alinmasi husunda bir engel

olmadig1 kanaatine varilmistir.

Sayfa 22 / 35



IST-ALGYO-2

BOLUM 7: SONUC

Bu ¢alismada, tiim veriler pazardan alinmis olup, veriler ile ilgili herhangi bir varsayim
kullanilmamistir. Degerleme konusu gayrimenkullerin Tapu Sicil Mudurligiinde ve
Belediyesinde yapilan arastirmasinda hukuki sorun olusturacak herhangi bir konuya
rastlanmamis olup, degerleme raporumuz; gayrimenkullerin herhangi bir hukuki

sorunla karsilasmayacag1 varsayimina dayanarak hazirlanmistir.

Taginmazin KDV hari¢ yasal durum degeri 5.650.000 TL (BES MILYON ALTI YUZ ELLI
BIN TURKLIRASI), KDV haric aylik kira bedelinin ise 37.500 TL/Ay edebilecegine kanaat

edilmistir.
RAPORU HAZIRLAYAN RAPORU ONAYLAYAN
K.CETIN ENGIN ALI KARACAOGLU
/ TADEM
S i Ty
| s J"*“:] ’7.&* W;*,.,'"':.:M .
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401878 SPK Lisans No: 400 206
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BOLUM 8: EKLER

EK-1 Tasinmaz Resimleri
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/W Basbakaniik

Sermaye Piyasast Kurulu
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Adi soyadi................. ALl KARACAOGLU
Dogum yeri ve tarihi.: OSMANIYE / 15.11.1959

Ogrenim durumu......: 1976 Tapu ve Kadastro Egitim Merkezi — Ankara

1982 Gazi Universitesi, Tapu ve Kadastro Meslek
Yuksek Okulu-Ankara

1988 Anadolu Universitesi, Acik Ogretim Fakiiltesi Is
idaresi Bolumu-Eskisehir

Meslegi..................: Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No........: 400 206
MESLEKi TECRUBE:

2002- (Devam Ediyor)TADEM Tasinmaz Degerleme Misavirlik A.S.
Kurucu Ortak / Yonetim Kurulu Baskani

Banka, kamu ve 6zel kurumlara BDDK lisansli olarak hizmet vermekte
olan firmanin kurucu dyesi ve Yonetim Kurulu Bagkani

Kamu Sektori

1983- 2002 Adana Seyhan Tapu Midirligi
Tapu Muduri

1982- 1983 Adana Tapu Mudurlagu

Tapu Mudur Yardimcisi

1976- 1982 Gerede Kadastro Midirligu
Fen Memuru
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