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RAPOR BILGILERI

TALEP TARIHIi - NO 02.12.2013
SOZLESME TARIHI 02.12.2013
DEGERLEME TARIHi 26.12.2013
RAPOR TARIHi 27.12.2013
REVIZE RAPOR TARIHi | 28.08.2014

RAPOR NO

ALGYO-1312001-REV.

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GizZLiLiK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSI DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

13 ADET VILLA

DEGERLEME ADRESI

ALKENT 2000 MAHALLESI, ALKENT 2000 GOL MALIKANELERI,
ESKICE CIFTLIGI KOYU, 106 ADA, 18 NOLU PARSEL, VILLA
NO:4,5,6,8,33,44,45,49,53,55,57,59,60

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Osman Tahsin AKYEL - Degerleme Uzmani (Lisans No: 400125)
A.Ali YERTUT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 400544)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme hizmeti
diginda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir b6limane bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve turt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, malkd kigisel olarak incelemistir.

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

1.1

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 13 adet tagsinmazin dederleme tarihindeki pazar
degderinin belilenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

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

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

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

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayil Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve dederleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

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

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 13 adet tasinmazin ( 1/1 hisseli ), degerleme
tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar igin 27.12.2013 tarih ve ALGYO-1312001 numarali rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Bu rapor, tarafimiza 15.08.2014 tarih, 12233903-340.99-761 sayi ile iletilen yaziya istinaden
revize edilmis olup, diger bilgi, deger ve arastirmalar glincellenmemistir.

Osman Tahsin AKYEL ve A.Ali YERTUT degerleme isleminde gérev almistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi ALGYO-1211001 ALGYO-1308001
Rapor Tarihi 31.12.2012 12.09.2013
Rapor Konusu 12 Adet Villa 2 Adet Villa

0.Tahsin AKYEL Onur OZGUR

Raporu Hazirlayanlar AAli YERTUT Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 14.195.000 4.744.000
(TL) (KDV Harig)

* ALGYO-1308001 numarali rapor 5 - 8 nolu bagimsiz béliimler igin hazirlanmistir.
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili istanbul

iicesi Biiylikgekmece

Bucagi

Mahallesi Eskice Mah.

Koyl

Sokag

Mevkii

Pafta No -

Ada No 106

Parsel No 18

Alani 239.466,22

Vasfi Villa Tipi Konut ve Sosyal Tesisi

Siniri Plani Gibi

Tapu Cinsi Kat Mulkiyeti

Sahibi Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

TAPU KAYITLARI
BAGI B - . a
BOL. NITELIGI ARSA PAYI MALIKI . ) . .
SIRA| NO CILT |[SAHIFE |TARIH YEVMIYE
1| 4 VILLA 3001]/] 239466 [ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. 1]4 31.10.2005] 20384
B ViLLA 4203]1] 239466 [ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. 1[5 12.08.2013] 20316
KlE VILLA 3259]1] 239466 [ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. 1)6 31.10.2005] 20384
4 8 ViLLA 3540]1] 239466 [ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. 1|8 12.08.2013] 20316
5] 33 VILLA 3086]/] 239466 [ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. 1]33 31.10.2005] 20384
6| 44 VILLA 3807[/| 230466 [ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. 1]44 31.10.2005] 20384
7| 45 VILLA 3487[1] 239466 [ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. 1|45 31.10.2005] 20384
8| 49 VILLA 3053]1] 230466 [ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. 1]49 31.10.2005] 20384
g] 53 VILLA 4070]1] 239466 [ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. 1]53 31.10.2005] 20384
10] 55 VILLA 3050]1] 230466 [ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. 1|55 31.10.2005] 20384
11| 57 VILLA 3621]1] 239466 [ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. 1|57 31.10.2005] 20384
12| 59 VILLA 3038]/] 230466 [ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. 1]59 31.10.2005] 20384
13| 80 VILLA 3544]1] 239466 [ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. 1|60 31.10.2005] 20384
!
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2.2 - Takyidat Bilgileri

* Bliylikgekmece ilge Tapu Midirligi'nde yapilan incelemede
Tasinmazlarin mulkiyet ve takyidat bilgilerini gdsteren fotograflar ekte sunulmustur.

Serh:
*18.04.2008 Tarih ve 10498 Yevmiye numarasi ile Bogazigi Elektrik Dagitim A.S. lehine ile 99

yil middetle kira serhi bulunmaktadir.

Beyanlar:

* 31.10.2005 Tarih ile ydonetim plani bulunmaktadir.

*21.12.2009 Tarih ve 33137 Yevmiye numarasi ile bu gayrimenkuliin mulkiyeti kat mulkiyetine
gecmistir.

* 04.01.2010 Tarih ve 65 Yevmiye numarasi ile bu gayrimenkulin milkiyeti kat mulkiyetine
gecmistir.

*16.02.2010 Tarih ve 3070 Yevmiye numarasi ile bu gayrimenkulin milkiyeti kat mulkiyetine
gecmistir.

* 25.03.2010 Tarih ve 5839 Yevmiye numarasi ile bu gayrimenkuliin mulkiyeti kat mulkiyetine
gecmistir.

*13.05.2010 Tarih ve 9628 Yevmiye numarasi ile bu gayrimenkulin milkiyeti kat mulkiyetine
gecmistir.

* 14.05.2010 Tarih ve 9674 Yevmiye numarasi ile bu gayrimenkuliin mulkiyeti kat mulkiyetine
gecmistir.

* 28.05.2010 Tarih ve 10544 Yevmiye numarasi ile bu gayrimenkulin milkiyeti kat mulkiyetine
gecmistir.

*23.06.2010 Tarih ve 12327 Yevmiye numarasi ile bu gayrimenkulin mulkiyeti kat mulkiyetine
gecmistir.

*12.04.2011 Tarih ve 6556 Yevmiye numarasi ile bu gayrimenkuliin mulkiyeti kat mulkiyetine
gecmistir.

* [stanbul Ili Biiylikgekmece Ilgesi, Eskice Mahallesi, 106 Ada 18 parsel 64 nolu bagimsiz bolim
ile Eskice Mahallesi, 106 Ada 18 parsel 4 nolu bagimsiz bélim ortak yer.

* [stanbul Ili Biiylikgekmece Ilgesi, Eskice Mahallesi, 106 Ada 18 parsel 64 nolu bagimsiz bolim
ile Eskice Mahallesi, 106 Ada 18 parsel 5 nolu bagimsiz bélim ortak yer.

* [stanbul Ili Biiylikgekmece Ilgesi, Eskice Mahallesi, 106 Ada 18 parsel 64 nolu bagimsiz bolim
ile Eskice Mahallesi, 106 Ada 18 parsel 6 nolu bagimsiz bélim ortak yer.

* [stanbul Ili Biiylikgekmece Ilgesi, Eskice Mahallesi, 106 Ada 18 parsel 64 nolu bagimsiz bolim
ile Eskice Mahallesi, 106 Ada 18 parsel 8 nolu bagimsiz bélim ortak yer.

* [stanbul Ili Biiylikgekmece Ilgesi, Eskice Mahallesi, 106 Ada 18 parsel 64 nolu bagimsiz bolim
ile Eskice Mahallesi, 106 Ada 18 parsel 33 nolu bagimsiz bélim ortak yer.

* [stanbul Ili Biiylikgekmece Ilgesi, Eskice Mahallesi, 106 Ada 18 parsel 64 nolu bagimsiz bélim
ile Eskice Mahallesi, 106 Ada 18 parsel 44 nolu bagimsiz bélim ortak yer.

* [stanbul Ili Biiylikgekmece Ilgesi, Eskice Mahallesi, 106 Ada 18 parsel 64 nolu bagimsiz bélim
ile Eskice Mahallesi, 106 Ada 18 parsel 45 nolu bagimsiz bélim ortak yer.

* [stanbul Ili Biiylikgekmece Ilgesi, Eskice Mahallesi, 106 Ada 18 parsel 64 nolu bagimsiz bélim
ile Eskice Mahallesi, 106 Ada 18 parsel 49 nolu bagimsiz bélim ortak yer.

* [stanbul Ili Biiylikgekmece Ilgesi, Eskice Mahallesi, 106 Ada 18 parsel 64 nolu bagimsiz bélim
ile Eskice Mahallesi, 106 Ada 18 parsel 53 nolu bagimsiz bélim ortak yer.

* [stanbul Ili Biiylikgekmece Ilgesi, Eskice Mahallesi, 106 Ada 18 parsel 64 nolu bagimsiz bolim
ile Eskice Mahallesi, 106 Ada 18 parsel 55 nolu bagimsiz bélim ortak yer.

* [stanbul Ili Biiylikgekmece Ilgesi, Eskice Mahallesi, 106 Ada 18 parsel 64 nolu bagimsiz bolim
ile Eskice Mahallesi, 106 Ada 18 parsel 57 nolu bagimsiz bélim ortak yer.
* [stanbul Ili Biiylikgekmece Ilgesi, Eskice Mahallesi, 106 Ada 18 parsel 64 nolu bagimsiz bélim
ile Eskice Mahallesi, 106 Ada 18 parsel 59 nolu bagimsiz bélim ortak yer.
* [stanbul Ili Biiylikgekmece Ilgesi, Eskice Mahallesi, 106 Ada 18 parsel 64 nolu bagimsiz bélim
ile Eskice Mahallesi, 106 Ada 18 parsel 60 nolu bagimsiz bélim ortak yer.
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklegsen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son g yillik dénemde;

5 ve 8 Nolu bagimsiz bolimler Sefa ONUR adina kayitli iken 12.08.2013 tarih, 20316 yevmiye
numarasi ile ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'ye satildigi gorilmistir.
Diger tapu bilgilerinde herhangi bir degisikligin yapiimadidi gérilmustur.

Im

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Bliyiikgekmece Belediyesi imar Midirligi'nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan
ekte sunulan imar durum yazisina gore asagidaki bilgilere ulasiimigtir.

* Konu tasinmazlarin yer aldigi 106 ada 18 nolu parselin “Blyik¢ekmece Golu Su Havzasi Orta
Mesafe Koruma Alani” igerisinde kaldigi tespit edilmistir.

DEGERLEMEYE KONU OLAN
TASIHMAZLARIN KONUMU

Harita 1 - Taginmazlarin iSKi Su Havzalar igindeki Konumlari

Biiyilkgekmece Belediyesi imar Mudirligi'nde yapilan incelemelerde asagidaki bilgilere
ulasiimistir.

Konu tasinmazlarin yer aldigi 106 ada 18 nolu parselin “Blylik¢gekmece Goli Su Havzasi Orta
Mesafe Koruma Alani” igerisinde kaldigi tespit edilmistir.

25.05.2004 onay tarihli uygulama imar planina gére degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi
parselin yapillasma sartlarinin asagidaki sekilde oldudu belirtmislerdir. Minimum parsel
buyiikligi: 2.500 M2, Emsal : 0,10, ingaat nizami : Ayrik nizam, konut alanidir. Bina yiiksekligi
(hmax) : 6,50 Metre ,On bahce mesafesi : 5 Metre, Yan bahge mesafesi : 3 Metredir.
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Harita 2 - Taginmazlarin Bulundugu Parselin Halihazirdaki imar Durumu

* Son ug yillik degisiklikler incelendiginde;imar durumunda herhangi bir degisikligin yapiimadigi
go6ralmastar.

2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

*01.02.2007 Tarih 2007, 24.02.2008 Tarih ve 2008 Numaral 10.02.2009 Tarih Tarih ve 2009
Numaral Yapi ruhsatlari bulunmaktadir. 2009 Tarihinde tadilat ruhsatlari bulunmaktadir.
*17.02.2011 Tarih ve 08.04.2011 Tarih 09.08.2011 Tarihli, 19.02.2011 Tarih, 14.02.2011 Tarih
2011 Numarali yapi kullanim izin belgeleri ile 04.03.2010 Tarih, 12.02.2010 Tarih ve
04.03.2010 Tarih ve 2010 Numarali, 31.12.2009 Tarih, 03.12.2009 Tarih 2009 Numarali yapi
kullanim izin belgeleri bulunmaktadir.

* 01.02.2007 Tarih onayll mimari proje Biyilkgekmece Tapu Sicil Mudurligi ve lige
Belediyesi'nde incelenmisgtir.
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2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Gériis

Yerinde yapilan incelemede bdlimlerin islevsel degisiklidi diginda herhangi bir degisikligin
yapiimadigi goérilmustar.

2.3.4 - Yapi Denetim Kuruluguna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Delta Dekorasyon insaat Mimarlik Ltd Sti.
Rasimpasa Mah Recaizade Sok No 21 K 4 , Kadikdy/istanbul
Tel:0 216 4140163

Teknoden Proje Yonetim Danigsmanhik Ltd. $ti.
Adres:Ridvan Pasa Sk. No:32/A

34730 Goztepe — istanbul

Tel:0 216 411 41 25

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Blyiikgekmece llgesi, Alkent 2000 Mahallesi,
Eski Eskice Ciftligi Mevkii, Alkent 2000 Go&l Malikanelerinde yer alan 4, 5, 6, 8,
33,44,45,49,53,57,59 ve 60 bagimsiz bélim numaralari villalardir.

Harita 3 - Bagimsiz Boliimlerin Vaziyet Plani'ndaki Konumu
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Degerlemeye konu olan; 4, 33, 60 bagimsiz bélim numaral villalar Tampa tipi villalardir.
Degerlemeye konu olan; 44,45,49,53,55,57 bagimsiz bdlim numaral villalar Adella tipi
villalardir.

Degerlemeye konu olan; 5 ve 6 bagimsiz bélim numaral villalar Lina tipi villalardir.
Degerlemeye konu olan; 59 ve 8 bagimsiz bolim numarali villa Magnifico tipi villadir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemeye konu olan tasinmazlar, Karaaga¢ Koyu“‘nin igerisinden gegerek devam eden
asfalt yolla ulasilan Eskice Koyu"niin ¢ikisinda Alkent 2000 ile Blylkgekmece Golu arasinda
kalan bolgede konumlanmaktadir. G6l ve gevresinin kisa ve mutlak koruma alaninda konumiu
olmasi nedeniyle 1990 senesinden kalan binalar haricinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
Daha ¢ok ciftlik arazilerin bulundugu ve halen tarim yapilan arazilerin bulundugu bir bélgedir.

e O e i i e

Harita 4 - Taginmazlarin Bulundugu Sitenin Konumu

istanbul niifusunun hizla artmasiyla birlikte, kent igi rantin yiiksekligi, biiyiik alanl arsa azhidi ve
sagliksiz yapilasma gibi nedenlerle ortaya cikan “merkezden uzaklasma”, mekéansal bir
sigramaya yol agmis ve son 15 yilda yerlesim merkezleri diginda buylk sitelerin ve uydu
kentlerin yapimi gundeme gelmigtir. 1980°1i yillarin sonuna dogru gayrimenkul yatirimi
agisindan cazip hale gelen boélgeye olan talep Beylikdizi - TEM baglanti yolunun da faaliyete
gecmesiyle en Ust dizeye ulasmigtir.
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CEGERLEMEYE KOMNU
CFLAN TASINMATLARIN
KONUMU

Harita 5 - Taginmazlarin Bulundugu Sitenin Konumu ve Yakin Cevredeki Siteler

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

- Ulagim Ozellikleri

Tasinmazlara E-5 (D-100) Karayolunu Gurpinar kavsagindan Hadimkdy'e baglayan TEM
Baglanti yoluyla (Girpinar kavsagindan itibaren 8 km. sonra); ya da TEM yolu Hadimkdy
cikisini takiben ayni baglanti yolunun Gurpinar/Beylikdiizi yoninde takip edilmesiyle ulasilan
Alkent 2000 Projesi'nin 2. etabi olan Camlica Mahallesi ana giris kapisindan gegilip
Buyikgekmece Golu istikametinde devam eden yol takip edilerek ulasiimaktadir.
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Harita 6- Taginmazlarin Konumlan ve Ulagim iligkileri

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

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

3.41 - Genel Ozellikleri

Alkent 2000 Projesi, 7000 donim alan Ulzerine kurulu ve 3 fazdan olusmaktadir. 1. Faz; 284
villa, 12 blokta 208 daire, sosyal, sportif ve ticari birimlerden olusan Yeditepe Mahallesi, 2. Faz;
600 villa, 200 daire, sosyal, sportif ve ticari birimlerden olusan Camlica Mahallesi, 3. Faz; 8
farklh tipte insa edilen (Plazzio, Grandezza, Dalia, Laguna, Magnifica, Tampa, Adella ve Lina) 63
adet villadan, sosyal ve sportif birimlerden olusan ve degerlemeye konu olan taginmazlarin yer
aldigi  Gol Malikaneleridir. Proje kapsaminda, yizme havuzlari, oyun ve squash salonlari,
sinema, sauna, fitness center, bar ve restauranti kapsayan bir kulip binasi, aligveris birimleri,
kultir merkezi, spor tesisleri, 24 saat 6zel givenlik ve ambulansh saglik ekibi bulunmaktadir.
Gol Malikaneleri'nin yer aldigi 106 ada 18 nolu parsel 239.466,22 M? yizolgimliddr.
Bulyikgcekmece Goli'ne dogru az egimli bir topografik yapiya sahiptir. Alt sinir Eskice Koyu
yoluna cephelidir. Blyik¢cekmece Goli manzarasina sahiptir. Bolgede altyapi tamamlanmistir.
Sitenin peyzaj ve gevre diizenlemeleri tamamlanmistir. Cevresi beton duvar ile gevrilidir.
Asagida bagimsiz bélimlerin genel 6zellikleri belirtiimistir. Brit kullanim alanlari projesine gére
belirtilmigtir. Brat kullanim alanlarina teras, avlu, otopark ve kismen balkon bélimleri dahil
edilmemisgtir.

Harita 8- Tagsinmazlarin Vaziyet Planindaki Konumu
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Degerlemeye konu olan 4 bagimsiz béliim numarahl “Tampa tipli” villa bodrum kat, zemin
kat ve normal kattan olusmaktadir. incelenen projesine gére; bodrum kat teknik oda (kazan),
hizmetli suiti (yatak odasl, agik mutfak, oturma odasi ve banyo), depolar, siginak (banyo ve acik
mutfak) ve gamasirlik boélumleri bulunmaktadir. Zemin kat; Salon, yemek odasi, oturma odasi,
sbmine, misafir WC’si, misafir odasi (banyo), mutfak, 2 aracglik Uzeri 6rtuli otopark ve teras
bélimlerinden olugsmaktadir. Normal kat; Ebeveyn yatak odasi (soyunma odasi), ebeveyn
banyosu, 3 adet yatak odasi ve 2 adet banyo bdlimlerinden olusmaktadir. Projesine goére
yaklasik brit kullanim alani 518 M dir.

Yerinde yapilan incelemede villanin i¢ mekanin henlz dekorasyonunun yapilmadigi, yaklasik
insaat bitmiglik oraninin % 70 dizeyinde oldugu gorilmustir. Hissesine disen arsanin
bayukligd 3001 MZdir. Bahge dizenlemesinin kismen yapildigi gérulmustar.

Degerlemeye konu olan 5 bagimsiz bdéliim numaral ‘“Lina Tipli” villa; 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), depo, 2 araglik kapal otopark
bolimlerinden olugsmaktadir. Zemin kat; Salon, sémine, mutfak, kahvalti mahali, galisma odasi,
3 adet yatak odasi, 2 adet banyo, misafir WC’si, teras, veranda, elektrik odasi, 2 arachk acik
otopark bélimlerinden olugsmaktadir. Normal kat; Ebeveyn yatak odasi (soyunma odasi),
ebeveyn banyosu ve balkon bdliimlerinden olusmaktadir. Projesine gore yaklasik toplam brut
kullanim alani 604 M*dir.

Yerinde yapilan incelemede villanin i¢ mekanin dekorasyonunun vyapildigi goérilmustur.
Hissesine digsen arsanin buyukliga 3259 MZdir. Bahge dizenlemesinin kismen yapildigdi
gOrualmas olup agik yizme havuzu bulunmaktadir.

Degerlemeye konu olan 6 bagimsiz boélim numaral ‘“Lina Tipli” villa; 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), depo, 2 araglik kapal otopark
bolimlerinden olugsmaktadir. Zemin kat; Salon, sémine, mutfak, kahvalti mahali, galisma odasi,
3 adet yatak odasi, 2 adet banyo, misafir WC’si, teras, veranda, elektrik odasi, 2 arachk acik
otopark bélimlerinden olugsmaktadir. Normal kat; Ebeveyn yatak odasi (soyunma odasi),
ebeveyn banyosu ve balkon bdlimlerinden olugsmaktadir. Projesine gore yaklasik toplam brut
kullanim alani 604 M*dir.

Yerinde yapilan incelemede 6 nolu villanin i¢ mekanin hentz dekorasyonunun yapilmadigi,
yaklasik ingaat bitmiglik oraninin % 70 dizeyinde oldugu gérilmustir. Hissesine disen arsanin
buyikligl 3259 M?dir. Bahge dizenlemesinin kismen yapildigi géralmdastur.

Degerlemeye konu olan 8 bagimsiz boélim numarali “Magnifico Tipli” villa; incelenen
projesine gore 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 acik mutfak) ve camasirlik bdélimlerinden olusmaktadir. Zemin kat; salon,
yemek odasi, oturma odasi, sOmine, ¢alisma odasi, mutfak, misafir odasi (banyo), misafir
WC’si, teknik oda, veranda, portik giris, 2 araclik Uzeri 6rtuli otopark ve teras boélimlerinden
olusmaktadir. Normal kat; ebeveyn yatak odasi, (soyunma odasi), ebeveyn banyosu, 3 adet
yatak odasi, 2 adet banyo ve balkonlar bélimlerinden olusmaktadir. Projesine gore yaklasik
toplam brit kullanim alani 567,28 M?dir.Yerinde yapilan incelemede villanin i¢ mekanin
dekorasyonunun yapildigr goérilmustir. 8 no'lu bagimsiz bdlimin hissesine disen arsanin
buyikligi 3.540 M?dir. Bahge dizenlemeleri yapilmamis olup ag¢ik ylizme havuzu
bulunmaktadir.
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Degerlemeye konu olan 33 bagmsiz bélim numarali “Tampa Tipli” villa; incelenen
projesine goére; bodrum kat, zemin kat ve normal kattan olugsmaktadir. Bodrum kat; Teknik oda
(kazan), hizmetli suiti (yatak odasi, agik mutfak, oturma odasi ve banyo), depolar, sidinak
(banyo ve agik mutfak) ve gamasirlik bélimleri bulunmaktadir. Zemin kat; Salon, yemek odasi,
oturma odasi, sémine, misafir WC’si, misafir odasi (banyo), mutfak, 2 araghk Uzeri &rtllu
otopark ve teras boélumlerinden olusmaktadir. Normal kat; Ebeveyn yatak odasi (soyunma
odasli), ebeveyn banyosu, 3 adet yatak odasi ve 2 adet banyo bdlimlerinden olusmaktadir.
Projesine gore yaklasik toplam brit kullanim alani 518 M?dir.

Yerinde yapilan incelemede villanin i¢ mekanin henlz dekorasyonunun yapilmadigi, yaklasik
insaat bitmiglik oraninin % 70 dizeyinde oldugu goértlmustir. Hissesine disen arsanin
bayukliga 3086 MZdir. Bahge dizenlemesinin kismen yapildigi gérulmustar.

Degerlemeye konu olan 44 bagimsiz boliim numarali “Adella Tipli” villa; incelenen
projesine gore bodrum kat ve zemin kattan olugsmaktadir. Bodrum kat; teknik oda (kazan),
hizmetli suiti (yatak odasi, agik mutfak, oturma odasi ve banyo), depolar, siginak (banyo ve agik
mutfak) ve camasgirlik bdélimlerinden olusmaktadir. 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 araclik tzeri 6rtilu otopark ve teknik oda bdélimlerinden
olusmaktadir. incelenen projesine gére yaklasik toplam briit kullanim alani 662 M?dir.

Yerinde yapilan incelemede villanin i¢ mekanin henlz dekorasyonunun yapilmadigi, yaklasik
insaat bitmiglik oraninin % 70 dizeyinde oldugu goértlmustir. Hissesine disen arsanin
bayukliga 3807 MZdir. Bahge dizenlemesinin kismen yapildigi gérulmustar.

Degerlemeye konu olan 45 bagimsiz boliim numarali “Adella Tipli” villa; incelenen
projesine gore bodrum kat ve zemin kattan olugsmaktadir. Bodrum kat; teknik oda (kazan),
hizmetli suiti (yatak odasl, agik mutfak, oturma odasi ve banyo), depolar, siginak (banyo ve acik
mutfak) ve ¢amasirlik bélimlerinden olusmaktadir. Zemin kat; salon, yemek odasi, sOmine,
mutfak (kahvalti bélimu), ebeveyn yatak odasi (soyunma odasi ve banyo), 4 adet yatak odasi,
3 adet banyo, misafir WC’si, teras, 2 araclik Uzeri Ortulu otopark ve teknik oda bélumlerinden
olusmaktadir. Projesine gore yaklasik toplam brit kullanim alani 662 M*dir.

Yerinde yapilan incelemede villanin i¢ mekanin heniiz dekorasyonunun yapilmadigi, yaklasik
ingaat bitmiglik oraninin % 70 dizeyinde oldugu goérulmustir. Hissesine disen arsanin
buyiklugli 3487 M?dir. Bahge dizenlemesinin kismen yapildigi gérulmdastur.

Degerlemeye konu olan 49 bagimsiz bdlim numarali “Adella Tipli” villa; incelenen
projesine gére bodrum kat ve zemin kattan olusmaktadir. Bodrum kat; teknik oda (kazan),
hizmetli suiti (yatak odasi, agik mutfak, oturma odasi ve banyo), depolar, siginak (banyo ve agik
mutfak) ve camasirlik bdélimlerinden olusmaktadir. 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 araclik Uzeri 6rtilu otopark ve teknik oda bdélimlerinden
olusmaktadir. Projesine gore yaklasik toplam brit kullanim alani 662 M2 dir.

Yerinde yapilan incelemede villanin i¢ mekanin henlz dekorasyonunun yapilmadigi, yaklasik
ingaat bitmiglik oraninin % 70 dizeyinde oldugu goértlmustir. Hissesine disen arsanin
bayukligd 3953 MZdir. Bahge dizenlemesinin kismen yapildigi gérulmustar.
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Degerlemeye konu olan 53 bagimsiz bélim numarali “Adella Tipli” villa; incelenen
projesine gore bodrum kat ve zemin kattan olugsmaktadir. Bodrum kat; teknik oda (kazan),
hizmetli suiti (yatak odasl, agik mutfak, oturma odasi ve banyo), depolar, siginak (banyo ve acik
mutfak) ve g¢amasirlik boélimlerinden olusmaktadir. 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 araclik Uzeri Ortulu otopark ve teknik oda bélumlerinden
olusmaktadir. Projesine gore yaklasik toplam brut kullanim alani 662 M#dir.

Yerinde yapilan incelemede villanin i¢ mekanin henliz dekorasyonunun yapilmadigi, yaklasik
ingaat bitmiglik oraninin % 70 dizeyinde oldugu goérulmustir. Hissesine disen arsanin
buyikligli 4070 M#dir. Bahge dizenlemesinin kismen yapildigi géralmdastur.

Degerlemeye konu olan 55 bagimsiz boéliim numarali “Adella Tipli” villa; bodrum kat ve
zemin kattan olusmaktadir. Bodrum kat; teknik oda (kazan), hizmetli suiti (yatak odasi, agik
mutfak, oturma odasi ve banyo), depolar, sidinak (banyo ve acik mutfak) ve camasirlik
bélimlerinden olusmaktadir. Zemin kat; salon, yemek odasi, sémine, mutfak (kahvalti bélimu),
ebeveyn yatak odas! (soyunma odasi ve banyo), 4 adet yatak odasi, 3 adet banyo, misafir
WC’si, teras, 2 araglik tzeri 6rtllli otopark ve teknik oda bolimlerinden olusmaktadir. Yaklasik
brat kullanim alani 662 M*dir.

Yerinde yapilan incelemede villanin i¢ mekanin henliz dekorasyonunun yapilmadigi, yaklasik
ingaat bitmiglik oraninin % 70 dizeyinde oldugu goérulmustir. Hissesine disen arsanin
blyukligi 3050 MZdir. Bahge diizenlemesinin kismen yapildigi gértilmustar.

Degerlemeye konu olan 57 bagimsiz bélim numarali “Adella Tipli” villa; incelenen
projesine gore bodrum kat ve zemin kattan olugsmaktadir. Bodrum kat; teknik oda (kazan),
hizmetli suiti (yatak odasl, agik mutfak, oturma odasi ve banyo), depolar, siginak (banyo ve acik
mutfak) ve ¢amasirlik bélimlerinden olusmaktadir. Zemin kat; salon, yemek odasi, sOmine,
mutfak (kahvalti bolimu), ebeveyn yatak odasi (soyunma odasi ve banyo), 4 adet yatak odasi,
3 adet banyo, misafir WC’si, teras, 2 araclik Uzeri Ortulu otopark ve teknik oda bélumlerinden
olusmaktadir. Projesine gore yaklasik toplam brut kullanim alani 662 M#dir.

Yerinde yapilan incelemede villanin i¢ mekanin heniiz dekorasyonunun yapilmadigi, yaklasik
ingaat bitmiglik oraninin % 70 dizeyinde oldugu goérulmustir. Hissesine disen arsanin
buyikligli 3621 M#dir. Bahge dizenlemesinin kismen yapildigi géralmdastur.

Degerlemeye konu olan 59 bagimsiz bolim numarali “Magnifico Tipli” villa; incelenen
projesine gore bodrum kat, zemin kat ve normal kattan olusmaktadir. Bodrum kat; teknik oda
(kazan), hizmetli suiti (yatak odasi, agik mutfak, oturma odasi ve banyo), depolar, sidinak
(banyo ve agik mutfak) ve g¢amasirlik bélimlerinden olugsmaktadir. Zemin kat; salon, yemek
odasli, oturma odasi, sémine, calisma odasi, mutfak, misafir odasi (banyo), misafir WC’si,
teknik oda, veranda, portik giris, 2 araglik Uzeri Ortlli otopark ve teras bdlimlerinden
olusmaktadir. Normal kat; ebeveyn yatak odasi, (soyunma odasi), ebeveyn banyosu, 3 adet
yatak odasi, 2 adet banyo ve balkonlar bélimlerinden olusmaktadir. Projesine gore yaklasik
toplam brdt kullanim alani 567,28 M*dir.

Yerinde yapilan incelemede villanin i¢ mekanin heniiz dekorasyonunun yapilmadigi, yaklasik
ingaat bitmiglik oraninin % 70 dizeyinde oldugu goérulmustir. Hissesine disen arsanin
blyukligi 3038 MZdir. Bahge diizenlemesinin kismen yapildigi gértlmustar.
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Degerlemeye konu olan 60 bagimsiz bélim numarali “Tampa Tipli” villa; incelenen
projesine gore bodrum kat, zemin kat ve normal kattan olusmaktadir. Bodrum kat; Teknik oda
(kazan), hizmetli suiti (yatak odasi, agik mutfak, oturma odasi ve banyo), depolar, sidinak
(banyo ve agik mutfak) ve gamasirlik bélimleri bulunmaktadir. Zemin kat; Salon, yemek odasi,
oturma odasi, sémine, misafir WC’si, misafir odasi (banyo), mutfak, 2 araghk Uzeri &rtllu
otopark ve teras boélumlerinden olusmaktadir. Normal kat; Ebeveyn yatak odasi (soyunma
odasli), ebeveyn banyosu, 3 adet yatak odasi ve 2 adet banyo bdlimlerinden olusmaktadir.

Projesine gore yaklasik toplam brit kullanim alani 518 M dir.

Yerinde yapilan incelemede villanin i¢ mekanin henlz dekorasyonunun yapilmadigi, yaklasik
insaat bitmiglik oraninin % 70 dizeyinde oldugu goértlmustir. Hissesine disen arsanin
bayukligu 3544 MZdir. Bahge dizenlemesinin kismen yapildigi gérulmustar.

Site ve Binalarin Genel Ozellikleri
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3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

Yerinde yapilan incelemede villalardan 5 ve 8 no.lu bb.ler haricindekilerin in ic mekanin hentz
dekorasyonunun yapilmadigi, dis kapinin, i¢ kapinin pencerelerinin takildigi, yer désemesininin
sap beton oldugu, duvarlarinin ve tavaninin sivasinin yapildigr goriulmastir. Sitenin ortak
alanlarinda cevre duzenlemesi yapilmistir. Gol Malikéneleri Projesinde villalarin satisi kaba
ingaatl tamamlanmak suretiyle gerceklestirimekte ve her tirli ince is ve dekoratif imalatlar
aliciya birakilmaktadir. Bu nedenle tasinmazlarin Alarko GYO A.S.'ye gore bitmislik oranlar
%100 seviyesinde, musterilere gore yaklasik %75 civarinda olup degerlemede bu durum
dikkate alinmigtir.

5 ve 8 Nolu bagimsiz bdlimlerde i¢c dekorasyonun yapildigi gérilmis olup tasinmazlarin
zeminleri 1slak hacimlerde seramik kapli , diger alanlarda lamine parke kaplidir. Duvarlari saten
boya ve seramik kapldir. Tavanlari bodrum katlarda boyali , diger katlarda asma tavanl ve spot
aydinlatmalidir. i¢c merdivenler ahsap zeminli ve ahsap korkulukludur. Mutfak alanlarinda mutfak
dolabi ,tezgah ve ankastre Urunle bulunmakta olup banyo alanlarinda hilton lavabolu dolapl
lavabo takimlari , klozet , kivet bulunmaktadir.Ana banyolarda jakuzi mevcuttur. Pencereler
PVC dograma ve ¢ift camlidir.Salon alanlarinda sdmine mevcuttur. Villalarin herbirinin havuzlari
tamamlanmis durumdadir.

4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

istanbul, Tirkiye'nin en biiyik kenti olup, 13 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve boélgelere acilma yoninden 6nemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.
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Harita 9- istanbul'un Konumu

Ulkedeki endustriyel kuruluslarinin %38, ticari igletmelerin %55'i istanbul'da bulunmakta olup,
vergi gelirlerinin %40l bu sehirden saglanmaktadir. Ulke capinda kisi bagina GSMH (gayri safi
milli hasila) yaklasik $ 2,000 iken istanbul'da $ 6,000 diizeyindedir.

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

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

4.1.2 - Biiyiikgekmece ilgesi

istanbul'un batisinda bulunan bir ilgesidir. Dogusunda Avcilar, batisinda Silivri, kuzeyinde
Catalca ilgeleriyle giineyde Marmara Deniziyle ¢evrilmistir. Yuzolgimu 196 km?dir.
Blylkgekmece'de Turkiye'nin 1., Avrupa'nin 3. en yiksek TV kulesi, Turkiye'nin en buylk sergi
alani TUYAP bulunmakta ve Biyiikgekmece yazlik kent oldugu igin uzun bir sahili, aligverig
merkezi, ¢arsisi, tarihi eserleri, 5 yildizli hotelleri, tiyatrosu, spor salonlari, parklari ve su parki
vardir.
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Buyiikcekmece llgesi, Tirkiye'nin 7 bélgesinden biri olan Marmara Bolgesi igindeki Istanbul
ilinin bati yakasinda, Marmara Denizi kiyisinda bulunmaktadir. 18.145 ha alansal biyiiklige
sahip olan ilgenin kuzeyinde Catalca ve Arnavutkdy ilgeleri, dojusunda Esenyurt llgesi,
glneyinde Beylikdizi ilgesi ve Marmara Denizi, batisinda ise Silivri ilgesi bulunmaktadir. Bu
konum igerisindeki ilge Istanbul ilinin %3,35'ini kaplamaktadir. Biiyiikgekmece, Marmara
denizinde kendi adini tagiyan kérfezin dogu kiyisinda ve yine kendi adini tagiyan 29 km?Zlik
alana sahip Buyukcekmece lagin goélinu icine alan bir yerlesim merkezidir. Buylkcekmece,
istanbul'un temiz ve iyi diizenlenmis 25 km uzunlugundaki sahil seridine sahip olan énemli
sayfiye merkezlerinden biri olma 06zelliginin yani sira tarihin biraktigi mirasa sahip c¢ikan
yaklasimiyla gec¢cmisten gelecede kopru 6zelligi tasiyan; sehircilik acgisindan bakildiginda
yerlesim, imar, altyapi, gevre sorunlarini sehircilik donanimi ile ¢ézmis, gelisen ¢ehresiyle bir
dinya kenti olmaya aday bir ilgedir. 5747 sayili Blyiksehir Belediyesi Sinirlari igerisinde ilge
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkindaki Kanun gergevesinde
29.03.2009 tarihi itibari ile, tuzel kisiligi kaldirnlan ilk kademe belediyelerinden Mimarsinan,
Kumburgaz, CelaliyeKamiloba, Tepecik ve Muratbey ilk Kademe Belediyeleri ile Girpinar ilk
Kademe Belediyesinin Pinartepe Mahallesi, Kirag ilk Kademe Belediyesinin de Hadimk8yTEM
Baglanti Yolunun batisinda kalan kismi Blylkgekmece Belediyesine baglanmistir. Bu sinirlar
itibari ile Buyukgekmece ilgesindeki toplam mahalle sayisi 23'tir.

Ekonomik yapi olarak Buylkgekmece ticaret, endlstri ve egitim sektdérlerinde énemli olusumlari
biinyesinde toplamis, kendini 21. yy. 'a hazirlamig, cagdaslasmanin sinirsiz olacagi diguncesi
ile de tim yeniliklere ve gelismelere acik bir ilgedir.

Blylkgcekmece, modernlesme o6ncesinde tarim ve balik¢iliga dayali bir ekonomik yapiya
sahipken; son 20 yil itibariyle 6zellikle turizm, sanayi, egitim alanlarinda 6énemli olusumlar
biinyesinde toplamasi nedeniyle ekonomik ybnden gelisim ve canllik kazanmistir.
Blylkgekmece'de kurulan diinyanin 17'nci, Avrupa'nin 4'tncu buyik TV kulesi, Tlyap Fuar ve
Kongre Merkezi, Tirkiye'nin ve istanbul'un en biyiik kiltir kompleksi olma &zelligine sahip
Ataturk Kiltir Merkezi (AKM) , 20.000 kapasiteli stadyumu , 5 yildizli otelleri, sanayi ve ticaret
kuruluglari ile bélgenin ekonomik yapisina énemli katkilar saglamistir. Buylk¢cekmece, modern
sehircilik anlayisiyla yapilandiriimis sahil seridi, Marmara denizi kiyisindaki guizide kumsallari,
g6lu ve dogal yasamin korundugu alanlariyla, kiltir ve sanat festivalleri, ulusal ve uluslar arasi
fuarlara ev sahipligi yapmasiyla, restorasyon ve bakim galigmalari neticesinde 1131 artan tarihi
eserleri ile, tiim Tulrkiye'yi kucaklayan yére evleri ve yoresel tatlariyla istanbul’'un gézde turizm
merkezlerinden biri olmustur. Ozellikle civar ilgelerdeki ziyaretgiler bagta olmak Uzere, ginlik
gezi ve etkinlikler i¢in tercih edilen bdlgeler arasinda hizla yikselmektedir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonugclarina gére Biiyiikgcekmece llgesinin Toplam Nifusu
182.017 kisidir. ilge sinirlari dahilinde; 27 Adet Devlet ilkégretim okulu, 7 adet Ozel ilkégretim,
1’i vakif olmak Uizere toplam 30 adet Anaokulu, 14 Adet lise ve 10 Adet Ozel Lise, 3 Universite
bulunmaktadir. Bilylikgekmece, 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 Bakirkdy'e diizenli seferleri ile saglanmaktadir. Deniz yolu ile de Istanbul
merkeze ulagim bulunmaktadir. Sehir Hatlari Vapurlari ve Deniz Otobiisleri (IDO); yaz sezonu
boyunca Bostanci, Sirkeci, Bakirkdy ve Avcilar'dan Buiylkgcekmece'ye tarifeli seferler
dizenlenmektedir. 2007 yili verilerine goére toplu tagsimaciligin yaklasik % 88,30’u otobuslerle
saglanmaktadir. Geri kalan kismi ise deniz otobusleri, miniblsler ve diger toplu tagima araglar
ile yapilmaktadir. Her ne kadar sik bir ulagsim agi olusturulmus olsa dahi daha yodun debili
tasima yapabilen araclara ihtiya¢ duyulmaktadir. Bunlarin basinda rayli tasimacilik gelmektedir.
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Silivri

5 Atagehir
6 Umraniye
7 Sancaktepe

8 Sultanbeyli

Harita 10- Biiyitkgekmece ilgesi'nin istanbul igindeki Konumu

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadidi, biiylime
doénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttiyi sektdr niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektorin bliylimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yihnin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gézlenen olumlu
gelisme, diisen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektoriinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmastir. 2005 yilinda gundeme gelen mortgage uygulamasi,
distk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektortinin, ézellikle
de konut sektdriiniin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektdr yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektoér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yiikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci
olusmasindan dolayr dusis yoninde egilim gbstermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu donemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel dederlere dogru dusmustur.

2007 yihnda ise korunakl sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda goézlenen artis hizina gore,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kiresel baglamda siiren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goruldigu gézlemlenmisgtir.
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2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi koéti bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duradan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yikselen bir ivme
kazanmistir.

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

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

2013 yilindaki beklentilere bakildiginda, 2012 yilinin son ¢eyreginde yasanan Kentsel Donusum
Yasasi(Afet Riski Altindaki Alanlarin DonUsturilmesi Hakkinda Kanun) kapsaminda ingaatlarin
baslamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar getiren mutekabiliyet yasasinin onaylanmasi,
banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina dismesi, Uluslararasi Derecelendirme
Kurulusu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu kisa bir siire 6nce yukseltmesi gibi nedenlerle
piyasada bir hareketlilik baslamis ve alim satim islemleri hizianmistir. 2013 yilinin ilk ¢eyreginde
konut kredisi faiz oranlarina da bagl olarak alim satim islemlerinde hareketliligin devam ettigi
g6zlemlenmigtir. Ancak, 2013 Un ikinci ¢eyre@inin sonuna dogru gelen Ulke ekonomisinde
gerekse global olarak diinyayi etkileyen ekonomik kosullara bagh olarak konut kredisi faiz
oranlarindaki artislarin oldugu ve bu durumun gayrimenkul alim satimlarina yansidigi
gOralmastir.

Faiz oranlarinda yasanan yukselisin devam etmesi durumunda konut alim satimlarinin olumsuz
etkilenebilecegi dusuniUlmektedir. Ancak kentsel donudsimin olacagr bdlgelerde konut
projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satislarin hizlanabilecedi dngériimektedir.

Tasinmazin gevresi konut fonksiyonlu gelismistir. Bolge Ust diizey gelir grubunun ikamet ettigi
yerlesim yeridir. Bolgedeki yapilagma orani %60-70 seviyesindedir. Ozellikle Hadimkdy
Cevresinde calisan karar verici konumda bulunan beyaz yakali g¢alisanlarinin ikamet olarak
tercih ettigi bir bélgede yer almaktadir. Bolge gelisimini siirdirmektedir. Son yillarda istanbulla
olan yakinhgi, ulasimda saglanan kolayliklar ile bdlgede yapilan ya da yapilmasi planlanan
projelerin varligi (Guzelce ve Buyluk¢cekmece Marina®lari vb.) nedeniyle gayrimenkul yatirimi
agisindan cazip hale gelmis ve bdlgeye olan talep en Ust diizeye ulasmistir. Fakat son dénemde
bircok gayrimenkul projesinin yapilmasi ile birlikte bdlgede konut arzinda bir fazlalik séz
konusudur. Bu nedenle gayrimenkul de@erlerinin belirgin sekilde artmasi beklenmemektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktor ile karsilagiimamistir.

- Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Biiyilkgekmece imar Midirliigi, Biyiikgekmece

Tapu Mudurlaga ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olusmusgtur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Ulasilabilirligi yiksektir ve TEM Otoyoluna yakin bir konumda yer almaktadir.
* B.Cekmece Go6li manzarasina sahiptir.

*  Donati birimleri site icinde yer almaktadir.

*  Ust gelir grubunun yer segtigi bir bdlgede yer almaktadir.

*  Korunakli ve prestijli bir sitede yer almaktadir.

*

Kat mulkiyeti kurulmustur.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% 5 ve 8 no.lu bagimsiz bolimler haricindeki tasinmazlarin i¢ mekan dekorasyonunun
yapilmadidi alicilara birakildigi géralmastar.

Belirli bir alici kitlesine sahiptirler.

Bdlgede alternatif olugturabilecek satilik villa tarzi yapi arzi yiksektir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu ydntemde; degeri belilenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saghkli sonuglara ulagabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma ydnteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise dederlenen tasinmazin
ingaasiI asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degderden; amortisman bedeli dusurulerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin yapilmis olan degerleme calismasinda; tasinmazlarin
bulundugu sitede ve benzer donatilara ve Ozelliklere sahip olan gevresindeki sitelerde satilik ve
kiralilk villa emsalleri arastiriimis olup, Uzerlerinde kat miulkiyeti tesis edilmis olmalari ve
tamamlanmis durumda olmalari nedeni ile de Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
yontemi kullaniimamisgtir.

Tasinmazlarin degerlemesinde Emsal Karsilastirma ve Gelir indirme Yaklasimi kullanilmistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Satilik Emsaller

* = N
SAHIBINDEN

Tel 05335159470

Tasinmazlar ile ayni site icinde Laguna Tipli, 943 M? kullanim alanli, i¢ dekorasyonu hentiz
yapiimamis, 3046 M? bahge alani bulunan tasinmaza 1.600.000.-USD istenilmektedir.
(3.175.000.-TL) Tasinmazin M? birim degerine 3.367.-TL/M? istenilmektedir.

* i N
SAHIBINDEN

Tel 0533 920 23 51

Taginmazlar ile ayni site icinde Laguna Tipli, 943 M? kullanim alanli, i¢ dekorasyonu ve bahge
dizenlemesi yapilmis, 3046 M? bahge alani bulunan tasinmaza 1.900.000.-USD istenilmektedir.
(3.750.000.-TL) Tasinmazin M? birim degerine 3.976.-TL/M? istenilmektedir.

*
REMAKS DELTA

Tel 212 858 02 02

Toskana Vadisi Evleri Sitesi’'nde yer alan T2 tipi, 408 m? kullanim alanh 1.150 m? bahge
kullanimh villaya 725.000,-USD istenilmektedir. (1.450.000.-TL) M? birim degerine 3554.TL/M?
istenilmektedir.

*
REMAKS DELTA

Tel 0212 858 02 02

Alkent Gol Evleri'nde 607 M? olarak pazarlanan Tampa Tipli, yzme havuzlu, igi yapili villaya
3.200.000.-TL istenilmektedir. M? birim degerine 5.272.-TL/M? istenilmektedir.

REMAKS DELTA
Tel 0212 858 02 02

Alkent Gol Evleri'nde 734 M? olarak pazarlanan Magnifico Tipli, ydzme havuzlu, villaya
3.000.000.-TL istenilmektedir. M? birim degerine 4087.-TL/M? istenilmektedir.
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*
ESAY EMLAK

Tel 0216 4785102

Alkent Gol Evleri'nde 734 M? olarak pazarlanan i¢i yapili Magnifico Tipli Villaya 1.800.000.-USD
(3.550.000.-TL) istenilmektedir. M2 birim degerine 4.836.-TL/M? istenilmektedir.

Alkent Gol Evleri'nde 607 M? olarak pazarlanan i¢i yapili Tampa Tipli Villaya 1.650.000.-USD
(3.100.000.-TL) istenilmektedir. M2 birim degerine 5.107.-TL/M? istenilmektedir.

* CENYURY 21 EMIN
Tel 212 886 41 08

Taginmazlar ile ayni sitede bulunan Lina tipi i¢ dekorasyonu tamamlanmamis durumda olan 7+1
kullanimh 714 metrekare alanli olarak pazarlanan villanin 1.150.000.-USD fiyatla satisa
sunuldugu bilgisi edinilmistir.( 2.300.000.-TL - 3.221-TL/m?)

Kiralik Emsaller
* GENERAL GROUP
Tel 0212 8731330

Alkent Gol Evleri'nde 973 M? olarak pazarlanan ici yapili Villaya 4.000.-USD/ay (8.200.-TL)
istenilmektedir. M? birim degerine 4.11.-USD/M? (8,43 TL/M3)istenilmektedir.

Tasinmazlara yakin konumda Pelikan Hill Sitesinde 3000 M? arsasi olan 1600 M? kapali alanli
olarak pazarlanan 3 katli villalar igin 15.000.-USD/ay (30.750 TL) civarinda kira istendigi
ogrenilmistir.M? birim degerine 9.37.-USD/M? (19.2 TL/M?)istenilmektedir.

* REMAX DELTA
Tel 0 212 8580202

Tasinmazlara yakin konumda Toskana Vadisi Sitesinde 495 M? kapali alanl olarak pazarlanan

3 kath T2 tipi villalar i¢cin 3.000.-USD/ay (6.150 TL) civarinda kira istendigi 6grenilmistir.M? birim
degerine 6.06.-USD/M? (12.4 TL/M?)istenilmektedir.

*  ALYA EMLAK
Tel 0212 6693287
Tasinmazlarla ayni sitede 1000 M? kapali alanh olarak pazarlanan, 2000 M? bahgeli oldgu

sdylenen dekorasyonu yapilmis villa igin 4.000.-USD/ay (8.200 TL) kira istendigi
o6grenilmistir.M? birim degerine 4.-USD/M? (8.2 TL/M?)istenilmektedir.
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* IMAJE EMLAK
Tel 0 212 8863444

Tasinmazlara yakin konumda Alkent 2000 Villar1 Sitesinde 2000 bahgesi olan 380 M2 kapall
alanh olarak pazarlanan, havuzlu dekorasyonlu villa i¢in 4.750.-USD/ay (9.750 TL) kira istendigi
ogrenilmistir.M? birim degerine 12.5.-USD/M? (25.6 TL/M?)istenilmektedir.

*  UNIVERSAL EMLAK
Tel 0212 4445879

Tasinmazlara yakin konumda Alkent 2000 Villar1 Sitesinde 2000 bahgesi olan 450 M2 kapall
alanh olarak pazarlanan, havuzlu dekorasyonlu villa i¢in 4.500.-USD/ay (9.225 TL) kira istendigi
6grenilmistir.M? birim degerine 10.-USD/M? (20.5 TL/M3)istenilmektedir.

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bdlgede yaklasik 3000 M? arsa alani iginde yapilmis
olan i¢i yapili villalarin m? birim satis degerinin 3.300.-TL ile 4500.-TL civarinda oldugu
g6zlemlenmigtir. DigI yapilmis ve henlz i¢ mekan dekorasyonu yapilmamis villalarin M? birim
degeri 1800.-TL/M? ile 2.500.-TL/M? arasinda degismektedir. Ayni sekilde kiralama m2 birim
degerlerinin 8.-TL ile 20.-TL civarinda oldugu goézlenmistir. Tasinmazlarin bulundugu bdlgede
genel kapitalizasyon oranin %4-%5.5 civarinda oldugu tespit edilmis olup tasinmazlarin igcinde
bulundugu sitenin marka deg@eri, kullanimlari ve halihazir durumlari da dikkate alinarak
kapializasyon oraninin %5 oldudu kabul edilmistir.

Tasinmaz ile ilgili yapilan arastirmada; genellikle Ust gelir grubunun bulundugu bir bdlgede yer
almasi, kentin ulagim akslarina yakin konumda olmasi, yipranmiglik durumu, arsa buyukluga,
arz ve talep dengesi, kitlik faktorii goéz 6niinde bulundurulmustur. Yapilan arastirmalar ve
incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu séz konusu tasinmazlarin,
mevkii konum, yapilasma kosulu, parsel blyukligu dikkate alinarak hazirlanan degerler
asagidaki tabloda belirtilmistir.
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6.1.2. Emsal Karsilagtirma Yéntemi ile Taginmazlarin Deger Tespiti

Emsal karsilastirma yontemine gore deger tespitleri tabloda belirtiimistir. Tasinmazlarin toplam
degerinin 18.550.000.-TL oldugu hesaplanmistir.

TASINMAZLARIN DEGERI
} - TASINMAZIN
BAG. BiRiM M?

; e . TASINMAZIN i TASINMAZIN |YUVARLATIL

BOL. = . = -

oL NITELIGi | ARSA PAYI MALIKi ALANI (M) ?JFSET DEGERI(TL) |WIS DEGERI

RA (TL)

1 4 WVILLA 3001 /| 239466 |ALARKO GYO AS. 51800\ X| 232500 |= 1.204 350 1.200.000
2 5 WVILLA 42231 239466 |ALARKO GYO AS. G04.00|X| 410000 |= 2.476.400 2475000
3 6 WVILLA 3250|/| 239466 |ALARKO GYO AS. 60400 (X| 232500 |= 1.404.300 1.400.000
4 g VILLA 354007 239466 |ALARKO GYO A.3. 567,00\ X| 4.00000 |= 2.268.000 2 265 000
5l 23 VILLA 3086| /| 239466 |ALARKO GYO A.3. 18,00 (X| 232500 |= 1.204.350 1.200.000
b| 44 WViLLA 3807 /| 239466 |ALARKO GYO AS. 66200 | X | 1.800,00 |= 1.257.800 1.256.000
7| 45 WiLLA 3487/ 239466 |ALARKO GYO AS. 662 00|X| 1.900,00 |= 1.257.800 1.255.000
8| 49 WiLLA 3953) /| 239466 |ALARKO GYO AS. 66200 | X 1.900,00 |= 1.257.800 1.255.000
9| 53 WiLLA 40700 /| 239466 |ALARKO GYO AS. 662 00|X| 1.90000 |= 1.257.800 1.255.000
55 WILLA 3050| /| 239466 |ALARKO GYO AS. 662 00|X| 1.80000 |= 1.257.800 1.255.000
57 WILLA 3621/ 239466 |ALARKO GYO AS. 662 00|X| 1.80000 |= 1.257.800 1.255.000
59 WVILLA 3038 /| 239466 |ALARKO GYO AS. 567 28| X| 237500 |= 1.347.290 1.345.000
&0 WVILLA 35441 239466 |ALARKO GYO AS. 51800\ X| 220000 |= 1.139.600 1.135.000
TOPLAMALAN= _ 7.301.28  TOPLAM DEGER= 18.550.000

Cizelge-1: Emsal Deger Tablosu

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Tasinmazlarin Alarko GYO teslim sartlarina goére %100 insaat bitmislik seviyesine sahip
olmalari ve kat miulkiyetinin kurulmus olmasi, bagimsiz boélimlerin i¢ mekanlari hari¢ kaba
ingaatinin tamamlandigi géruldiginden Maliyet Yaklagimi kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Y6ntemi)

Dogrudan kapitalizasyon ydntemi; bir malkin bir yillik net kira getirisini bu ydontem yeni bir
yatinmci agisiindan gelir Greten milkin piyasa degerini analiz eder. Muilklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Site ve yakin cevresinde yer alan benzer nitelikli
dekorasyonlu tasinmazlar tzerinde yapilan kira arastirmalarinda bélgede m2 kira degerlerinin 9 -
20 TL/m2 oldugu; tasinmazlarin ic mekanlarinin yapilmamis olmasi da dikkate alinarak m2 kira
degerleri 8-15 TL/m2 olarak belirlenmistir. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI)
/ kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu ¢alismada kapitalizasyon orani % 5
olarak kullaniimigtir. Bu oran ile elde edilen deger ayni zamanda s6z konusu gayrimenkulun o
yildaki “piyasa satis” degerini de gosterir.
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6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Goére Tagsinmazlarin Degeri

Bodlgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden parsel lzerindeki hali hazirda
bulunan yapilara iliskin 6ngdrulen aylik toplam net kira gelirinin 85.488-TL/ay olabilecegi
kanaatine varimigtir. Buna go6re tasinmazlarin yillik net geliri 1.025.856.-TL olarak
hesaplanmistir. Bagimsiz bélimlerin herbirinin kira getirisi tabloda gosterilmigtir.

Elde edilen bu yillik net gelirlere ve kullanilan kapitalizasyon oranina bagh olarak;
Tasinmazlarin Toplam Degeri:1.025.856.-TL / 0,05 = 20.517.120.-TL ~20.515.000.-TL olarak
hesaplanmigtir.

TASINMAZLARIN DEGERI
BAG. BIRIM M* TASINMAZIN
BOL. | NITELIGI | ARSA PAYI maud | KiRA | | KiRA DEGERI
SIRA| MO DEGERI (TL/AY)
1| 4 VILLA 3001[/] 239466 |ALARKO GYOAS. 518,00]x| 1100 |[= 5.698
2| 5 VILLA 4223 239466 |ALARKO GYOAS. 604,00| x 14,00 8.456
3] 6 VILLA 3259(/] 239466 |ALARKO GYOAS. 604,00]x| 1000 |= 6.040
4] 8 VILLA 3540 [ 239466 |ALARKO GYOAS. 567,00[x| 14,00 7.938
5] 33 | viLLa 3086(/] 239466 |ALARKO GYOAS. 518,00[x] 1100 |= 5.698
6] 44 | VviLLA 3807[/] 239466 |ALARKO GYOAS. 662,00[x] 1000 |= 6.620
7| 45 VILLA 3487|/| 239466 |ALARKO GYOAS. 662,00 X 10,00 = 6.620
8] 49 | viLLA 3953[/] 239466 |ALARKO GYOAS. 662,00]x] 10,00 |= 6.620
9] 53 | VILLA 4070[/] 239466 |ALARKO GYOAS. 662,00]x| 1000 |[= 6.620
10| 55 VILLA 3050( /| 239466 |ALARKO GYOAS. 662,00 X 10,00 = 6.620
11] 57 | ViLLA 3621 /[ 239466 |ALARKO GYOAS. 662,00]x| 10,00 |= 6.620
12] 59 [ ViLLA 3038[/[ 239466 |ALARKO GYOAS. 567,28]X] 1100 |[= 6.240
13] 60 | ViLLA 3544[/] 239466 |ALARKO GYOAS. 518,00/x| 1100 |= 5.698
TOPLAMALAN= 786828  TOPLAM DEGER= 85.488
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
En etkin ve verimli kullaniminin konut oldugu gérilmustar.
6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Emsal Karsilastirma Yoéntemine gore;
Tasinmazlarin toplam degeri: 18.550.000.-TL olarak hesaplanmistir.

Gelir indirgeme yaklagimina gore;
Tasinmazin toplam degeri: 20.515.000.-TL olarak hesaplanmistir.

Farkh metotlarla bulunan iki deger arasinda farklilik oldugu gériilmektedir. Gelir yonteminde
belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buguinki degere
ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g&zéninde
bulundurularak ve emsal karsilastirma ydnteminin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu
kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bolimine tasinmaz igin emsal karsilastirma yontemi
ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine varilmigtir.
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6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul tUzerinde kat milkiyeti kurulmustur. Bu nedenle parsel Gzerindeki yapilarin her
birinin degeri bagdimsiz bdlim Uzerinden verilmigtir. Toplamda 13 adet bagimsiz bdlimin
degerlemesi yapilmigtir.

6.5.2 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
" Oranlari
Degerleme konusu taginmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goérius

Yasal gereklerin yerine getirildigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam
ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goéralmustar.
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6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Site ve yakin gevresinde yer alan benzer nitelikli dekorasyonlu tasinmazlar Gizerinde yapilan kira
arastirmalarinda bélgede m2 kira degerlerinin 9 - 20 TL/m2 oldugu; tasinmazlarin i¢
mekanlarinin yapiimamis olmasi da dikkate alinarak m2 kira degerleri 8-15 TL/m2 olarak
belirlenmistir. Bu Bdlgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden 13 adet tasinmaz
icin dngorilen aylk toplam net kira gelirinin 85.488.-TL/ay olabilecegdi kanaatine variimistir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine

"~ Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Goérius

6.5.6

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Gériis
basliklarinda ac¢iklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda "bina" olarak
gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimigtir.

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

Rapor konusu tasinmazin deg@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zellidi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, ginUmuUz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 13 adet taginmazin

27.12.2013 tarihli toplam degeri icin ;

18.550.000 .-TL

(OnsekizmilyonbesyuzellibinTurkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
21.889.000 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

TASINMAZIN DEGERI
TL usD EURO TL
. . ] ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG) ( KDV HARIG ) (% 18 )
18.550.000 9.018.864 6.732.724 21.889.000
1USD=  2,0568 .-TL

1EURO= 2,7552 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
il { FI.I
R Fde g
Osman Tahsin AKYEL A.Ali YERTUT
Lisans No: 400125 Lisans No: 400544

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

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

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