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: Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: A.S.

: Alkent 2000 Gol Malikaneleri,
Eskice Ciftligi Koyl, 106 ada, 18 nolu parsel,
Biyiikcekmece /ISTANBUL

: 01 Aralik 2011 tarih ve 127 - 2011/037 no ile

1127

: 2011/3505

1 26 Kasim 2011

: 05 Aralik 2011

: Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parsel Gzerinde
gelistiriimekte olan 63 adet villa ve bir adet sosyal
tesisten olusan proje igerisindeki 15 adet villanin
deder tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

: Konu dedgerleme raporu, Sermaye Piyasasi
Kurulu dizenlemeleri kapsaminda ve ilgili
tebliglere uygun olarak hazirlanmistir.
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SIRKET BILGILER

Sirket Adi

Sirket Merkezi

Sirket Adresi

Telefon

Faks

irtibat Biirolar

ePosta

Web

Kurulus (Tescil) Tarihi

Sermaye Piyasasi Kurul
kaydina alinis Tarih ve

Karar No

Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurul kaydina
alinis Tarih ve Karar No
Ticaret Sicil No

Kurulus Sermayesi

Simdiki Sermayesi

LOTUS

: Lotus Gayrimenkul Dedgerleme ve Danismanlik A.S.

: Istanbul

: Gomecg Sokak, No: 37
Akgiin Is Merkezi Kat 3/8
34718 Acibadem - Kadikéy / ISTANBUL

: (0216) 545 48 66
(0216) 545 48 67
(0216) 545 95 29
(0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37

: (0216) 339 02 81
: Antalya Irtibat Blirosu

Telefon : (0242) 229 34 40
Faks : (0242) 229 34 40

: bilgi@lotusgd.com

: www.lotusgd.com

: 10 Ocak 2005

: 07 Nisan 2005 - 14/462

: 12 Mart 2009 - 3073

: 542757/490339

: 75.000,-TL

: 300.000,-TL



mailto:bilgi@lotusgd.com

MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI : Alarko Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Muallim Naci Sokak, No: 69
34347 Ortakdy / ISTANBUL

KURULUS TARIHI : 31 Temmuz 1996

TELEFON NO 1 (212) 227 52 00

KAYITLI SERMAYE

TAVANI : 20.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI : 10.650.794,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 49

FAALIYET KONUSU : Gayrimenkul ve/veya gayrimenkule dayali sermaye

piyasasi araglarina yatirnnm yapmak amaciyla kurulmus

portfdy yonetim sirketidir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
DiIGER GAYRIMENKULLER

= Alarko DIM Is Merkezi

= Maslak Arsasi

= Alarko Is Merkezi - Karakdy

» Alarko Is Merkezi - Ankara

= Hillside Beach Club - Fethiye

= Etiler Alkent Sitesi (39 Adet Bag. Bél.)
= Eskice - Buylkcekmece 5 adet parsel
= Eylp Fabrikasi
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goériis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirhdir.  TumU kisisel, tarafsiz ve o6nyargisiz olarak vyapilmis calismalarin
sonucudur.

Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin gincel veya
gelecege donuk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir
ctkari ya da oényargisi bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yone veya
onceden saptanmis olan bir dedere; 06zel kosul olarak belirlenen bir sonuca
ulasmaya ya da sonraki bir olayin olusmasina bagli dedildir.

Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir.

Resmi dairelerde gayrimenkulin arastirmasina yonelik olarak yapilan temaslarda
bazi bilgiler belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin
beyanlarina dayali oldugu ve yazil bir dokiimanla desteklenmedigi icin ilgili resmi
kurulusun sonraki beyanlarinda farkliliklar s6z konusu olabilir.

Milkin takdir edilen dederde dedisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayillmistir. Bu
hususlar, zeminde ve binada vyapilacak aletsel gb6zlemlemeler ve statik
hesaplamalarin yani sira uygulama projelerindeki incelemeler sonucu aciklik
kazanabilecek olup uzmanhdimiz disindadir. Bu tlir mihendislik ve etiit gerektiren

kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.
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TAPU KAYITLARI

SAHIBI : Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
iLi - ILGESI : Istanbul - Biiyiikgekmece
BUCAGI : 1. Bolge
KOYU : Eskice
PAFTA NO
ADA NO : 106
PARSEL NO :18
ANA GAYRIMENKULUN
NITELIGI : Arsa (*)
YUzZOLGUMU 1 239.466.22 m?
CILT NO :KM. 1
SIRA | BAGIMSIZ HISSESINE DUSEN | saHiFE |YEVMIYE TAPU
- : . ARSA MIKTARI .
NO | BOLUM NO SAHIBI NITELIGI| ARSA PAYI (m?) NO NO TARIHI
1 4 Alarko Gayrimenkul Yatirm Ortakhgi A.S Villa 3001 / 239466 3.001 20384 31.10.2005
2 6 Alarko Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S Villa 3259 /| 239466 3.259 20384 31.10.2005
3 20 Biilent BILGINCAN Villa |[4366 / 239466 4.366 20 8692 20.04.2006
4 25 Bulent BILGINCAN Villa  [4944 | 239466 4.944 25 8692 20.04.2006
5 29 Alarko Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S Villa 3653 / 239466 3.653 29 20384 31.10.2005
6 33 Alarko Gayrimenkul Yatirm Ortakhgi A.S Villa 3086 / 239466 3.086 33 20384 31.10.2005
7 44 Alarko Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S Villa 3807 / 239466 3.807 44 20384 31.10.2005
8 45 Alarko Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S Villa 3487 | 239466 3.487 45 20384 31.10.2005
9 49 Alarko Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S Villa 3953 / 239466 3.953 49 20384 31.10.2005
10 53 Alarko Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S Villa 4070 |/ 239466 4.070 53 20384 31.10.2005
11 55 Alarko Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S Villa 3050 / 239466 3.050 55 20384 31.10.2005
12 57 Alarko Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S Villa 3621 / 239466 3.621 57 20384 31.10.2005
13 59 Alarko Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S Villa  [3038 / 239466 3.038 59 20384 31.10.2005
14 60 Alarko Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S Villa 3544 | 239466 3.544 60 20384 31.10.2005
15 63 Alarko Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S Villa 3662 / 239466 3.662 63 20384 31.10.2005

(*) Kat irtifak1 kurulmus, heniiz kat miilkiyetine ge¢ilmemistir.
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TAPU TAKYIDATI

istanbul ili, Blylkcekmece ilgesi Tapu Sicil Midirligi'nde ekspertiz tarihi itibariyle
yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlar lizerinde herhangi bir ipotek, haciz ya da

kisitlayici serhe rastlanmamis, yalnizca asadida belirtilen tespitte bulunulmustur.

Tim villalar lzerinde mistereken

Serhler Boliimii :

Bogazici Elektrik Dagitim A.S. lehine 18.04.2008 tarih ve 10498 yevmiye no ile 99 yil miiddetle
kira serhi

TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

Rapora konu tasinmazlar, Istanbul ili, Blylikcekmece ilcesi, Eskice Ciftligi Mevkii,
Alkent 2000 Projesi’'nin 3. etabi olan ve 106 ada, 18 nolu parsel Uzerinde konumlu Gol
Malikaneleri bliinyesinde yer alan 15 adet villadir.

Ust gelir gruplarinin yeni yerlesim vyeri olarak tercih ettikleri ve kismen insaatlari
devam eden (Hisar Evleri, Pelikan Hill ve Emaar Toskana Villalar1 gibi) villa ve Iiks konut
sitelerinin yer aldigi bir bélgede konumlu olan tasinmazlar, ulasim kolayhdi, depremsellik
acisindan gulvenilir kabul edilen bir bélgede konumlanmalan ve az kath yapilara olan
talebin artmis olmasi seklinde 6zetlenebilecek dstlnliklere sahiptirler.

Tasinmazlar, Alkent 2000 Projesi'nin 2. etabi olan Camlica Mahallesi ile

Blyukcekmece Go6lU arasinda kalan bdlgede konumlanmaktadir.

Ulasim

Tasinmazlara E-5 (D-100) Karayolunu Glrpinar kavsagindan Hadimkoy’e baglayan
TEM Badlanti yoluyla (Glrpinar kavsagindan itibaren 8 km. sonra); ya da TEM vyolu
Hadimkdy cikisini takiben ayni badlanti yolunun Girpinar/Beylikdiizi yodninde takip
edilmesiyle ulasilan Alkent 2000 Projesi'nin 2. etabi olan GCamlica Mahallesi ana giris
kapisindan gegcilip Blylkcekmece Goll istikametinde devam eden yol takip edilerek
ulasiimaktadir. (Bkz. ulasim krokisi)

Tasinmazlarin bazi merkezlere uzakhiklar soyledir:

Alkent 2000 Gamlica Mahallesi................... : 1,5 km.
TEM Otoyolu Hadimkdy Giseleri................. : 2,5 km.
TUYAP Fuar ve Kongre Merkezi................. 9 km.

Blylkgekmece merkez.........ccoooviieien e ;12 km.
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BOLGE ANALIZI

Biiyiikcekmece Ilgesi:
Cografi Konum

Biiyiikcekmece; Istanbul'un Avrupa yakasinda, Marmara denizinde kendi adim tasiyan
korfezin dogu kiyisinda ve yine kendi adimn tasiyan Biiytikcekmece lagiin goluniin dogu ve giiney-
dogusun da yer almaktadir.

Biiyiikgekmece Belediyesi; Batisinda Mimarsinan ve Tepecik, Dogusunda Kira¢ ve Beylikdiizii,
Kuzeyinde Hadimkoy ve giineyinde Giirpinar Belediyeleri ile ¢evrilmistir.

Yuzolgtimti 213 kilometrekaredir. Merkeze bagli 13 koyi vardir. Bu koyler, Ahmediye,
Cakmakli, Esenyurt, Giirpinar, Hosdere, Kaaagag, Kavakli, Kirag, Kumburgaz, Mimarsinan, Tepecik,
Tiirkoba ve Yakuplu'dur.

Ulasim

B.Cekmece; TEM ve D-100 Karayollari ile dogu da Istanbul sehir merkezine bat1 da Avrupa'ya
baglanmaktadir. Atattirk Havalimani'na 20 km., Ozel Hezarfen Havaalanina ise 10 km. uzakliktadir.
Istanbul sehir merkezi ile baglanti;; IETT otobiislerinin Yenibosna ve Bakirkdy'e diizenli seferleri ile
saglanmaktadir.

Sehir Hatlar1 Vapurlar1 ve Deniz Otobiisleri (IDO); yaz sezonu boyunca Bostanci, Sirkeci,
Bakirkdy ve Avcilar'dan Biiytikcekmece'ye tarifeli seferler diizenlenmektedir.

Kentlesme ve Sehircililk

M.O. 7.yy’ da ilk yerlesimin basladig1 Biiyiikcekmece 1980 yilindan sonra Tiirkiye’de baglayan
hizli ve modern kentlesme siirecinde yapilasmis, 20 yil oncesinin kii¢tik bir beldesi iken bugiin
Avrupa standartlarinda altyapisi tamamlanmus, Istanbul'un yeni gozde yerlesim birimlerinden
birisidir.

Sehircilik acgisindan baktigimizda Biiyiikcekmece; yerlesim, imar, altyapi, cevre, sehircilik
sorunlarini buyiik 6lciide ¢ozmiis, 6zellikle 1994 yilindan sonra altyap: calismalar1 tamamlanarak,
kanalizasyonu, sahil ve gol kollektorii, atik su aritma tesisi ile ¢agdas sehirciligin tiim gereklerini
yerine getirmistir.

Diintin yazlik beldesi B.Cekmece bugiin ragbet edilen, ayricalikli goriilen, tatili, daimi
ikametin, ticareti, endiistriyi, sanatsal ve kiiltiirel olgular1 biinyesinde toparlayabilmis, gecekondu

sorunu olmayan Istanbul’un birkac ilcesinden biridir.

Eskice Ciftligi :
Istanbul niifusunun hizla artmasiyla birlikte, kent ici rantin yiiksekligi, biiytik alanli arsa
azlig1 ve sagliksiz yapilasma gibi nedenlerle ortaya c¢ikan “merkezden uzaklasma”, mekéansal bir

sigramaya yol agmis ve son 15 yilda yerlesim merkezleri disinda biiytiik sitelerin ve uydu kentlerin

yapimi giindeme gelmistir.
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1980’li yillarin sonuna dogru gayrimenkul yatirimi agisindan cazip hale gelen bolgeye olan
talep Beylikdiizii - TEM baglanti yolunun da faaliyete gecmesiyle en {iist diizeye ulasmustir.

Bu baglamda bolgenin en ¢nemli Ornegini olusturan ve Alarko GYO A.SS. tarafindan
gergeklestirilen Alkent Istanbul 2000 Projesi bolgeyi daha cekici bir konuma getirmis ve yakin
cevredeki Hisar Evleri, Pelikan Hill, Emaar Toskana Villar1 gibi konut projeleri ile Fatih Universitesi,
Kiiltiir 2000 Koleji, Alman Liseliler Vakfi (ALKEV) Ozel Ana ve ilkogretim Okulu gibi egitim
kuruluglarinin hayata gecirilmesine dncti olmustur.

Son yillarda Istanbul’la olan yakinlig1, ulasimda saglanan kolayliklar ile bolgede yapilan ya da
yapilmasi planlanan projelerin varlig1 (Giizelce ve Biiyilikgekmece Marina’lari ile Silivri Havaalan
vb.) nedeniyle gayrimenkul yatirimi agisindan cazip hale gelmis ve bolgeye olan talep en tist diizeye

ulagmustir.

PROJE BILGILERI

e Alkent 2000 Projesi, 7000 dénim alan Gzerine 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 farkl tipte insa edilen (Plazzio, Grandezza, Dalia, Laguna,
Magnifica, Tapma, Adella ve Lina) 63 adet villadan, sosyal ve sportif
birimlerden olusan G6l Malikaneleridir.
e Proje kapsaminda, yuzme havuzlari, oyun ve squash salonlari, sinema, sauna,
fitness center, bar ve restauranti kapsayan bir kullip binasi, alisveris birimleri,
kiltir merkezi, spor tesisleri, 24 saat 6zel glvenlik ve ambulansh saglik ekibi

bulunmaktadir.

ACIKLAMALAR

e Go6l Malikanelerinin yer aldigi 106 ada 18 nolu parsel 239.466,22 m?
yuzoélcimladar.

e Blyilkcekmece Golli'ne dogru az edimli bir topografik yapiya sahiptir.

e Alt sinin Eskice Kéyl yoluna cephelidir.

e BlylUkcekmece G6li manzarasina sahiptir.

e Bodlgede altyapl tamamlanmistir.

e Sitenin peyzaj ve gevre dizenlemeleri tamamlanmistir. Cevresi beton duvar ile
gevrilidir.

e GOl Malikaneleri Projesinde villalarin satisi kaba insaati tamamlanmak
suretiyle gerceklestirilmekte ve her tiirlii ince is ve dekoratif imalatlar
alictya birakilmaktadir. Yiiklenici firma Alarko G.Y.O igin villalarin
tamamlanma orani % 100 iken, alici acisindan tamamlanma orani %65

mertebesindedir.
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Villalarin genel 6zellikleri asadida ana basliklar altinda tablo halinde sunulmustur;

Villa | Brut
Villa Tipi .| Kullamm Kat Kullanim Fonksiyonu
Adedi 2
Alam (M°)
Bodrum | Teknik oda (kazan), hizmetli suiti (yatak odasi, agik mutfak, oturma odasi
kat ve banyo), depo, 2 araglik kapali otopark
Lina 9 604 Zemin Salon, somine, mutfak, kahvalti mahali, calisma odasi, 3 adet yatak odasi, 2
(714) Kat adet banyo, misafir WC’si, teras, veranda, elektrik odasi, 2 araclik agik
otopark
1. kat | Ebeveyn yatak odasi (soyunma odasi), ebeveyn banyosu ve balkon
Teknik oda (kazan), hizmetli suiti (yatak odasi, agik mutfak, oturma odasi
Bodrum <
kat ve banyo), depolar, siginak (banyo ve acik mutfak), camasirlik, 3 araglik
kapal1 garaj ve asansor
. Salon, yemek odasi, oturma odasi, TV odasi, sdmine, mutfak, servis,
S 2 1002 (1111) Z?(r;tm misafir suiti (salon, 2 adet yatak odasi, mutfak ve banyo), 2 adet yatak
odasi, banyo, misafir WC’si, veranda ve asansor
1 Kat Ebeveyn yatak odasi (soyunma odasi), ebeveyn banyosu, mini mutfak, 4
' adet yatak odasi, ¢alisma odasi, 2 adet banyo, balkonlar ve asansor
Bodrum | Teknik oda (kazan), hizmetli suiti (yatak odasi, a¢ik mutfak, oturma odasi
kat ve banyo), depolar, siginak (banyo ve a¢ik mutfak) ve ¢amasirhk
Adella 9 662  (759) . Salon, yemek odasi, somine, mutfak (kahvalti boliimii), ebeveyn yatak
Zemin g
Kat odasi (soyunma odasi ve banyo), 4 adet yatak odasi, 3 adet banyo, misafir
WC’si, teras, 2 araglik {izeri ortiilii otopark ve teknik oda
Bodrum | Teknik oda (kazan), hizmetli suiti (yatak odasi, a¢ik mutfak, oturma odasi
kat ve banyo), depolar, siginak (banyo ve agik mutfak) ve ¢amasirlik
Zemin | Salon, yemek odasi, oturma odasi, somine, misafir WC’si, misafir odasi
UEli|ze) 10 518  (607) kat (banyo), mutfak, 2 araclik {izeri 6rtiilii otopark ve teras
1 Kat Ebeveyn yatak odasi (soyunma odasi), ebeveyn banyosu, 3 adet yatak odast
' ve 2 adet banyo
Teknik oda (kazan), hizmetli suiti (yatak odasi, agik mutfak, oturma odasi
Bodrum <
kat ve banyo), depolar, siginak (banyo ve agik mutfak), camasirlik ve 3
araclik garaj
Dalia 2 1067 (1237) Salon, yemek odasi, oturma odasi, s¢mine, mutfak (kahvalti1 b6liimii), bebek
Zemin bakict odasi (banyo), ebeveyn yatak odasi (2 adet soyunma odali), ebeveyn
Kat banyosu (buhar odasi, sauna ve 2 adet soyunma odasi), 3 adet yatak odasi, 2
adet banyo, misafir suiti (banyo ve agik mutfak), misafir WC’si, teknik oda,
teras, veranda ve i¢ havlu
Bodrum | Teknik oda (kazan), hizmetli suiti (yatak odasi, agik mutfak, oturma odasi
kat ve banyo), siginak (banyo ve agik mutfak), ¢amasirlik, 2 araglik otopark
Zemin Salon, yemek odasi, oturma odasi, somine, mutfak, misafir yatak odasi
Laguna 18 684,15 (973) Kat (banyo), misafir WC’si, dadi1 odas1 (banyo), teknik oda, teras, veranda, 2
araglik otopark ve portik girisi
Ebeveyn yatak odasi (soyunma odasi), ebeveyn banyosu, 3 adet yatak odasi,
1. kat
2 adet banyo, ¢aligma odasi ve balkonlar
Teknik oda (kazan), hizmetli suiti (yatak odasi, agik mutfak, oturma odasi
Bodrum -
kat ve banyo), depolar, siginak (banyo ve agik mutfak) camasirlik, 3 araglik
kapali garaj ve asansor
Pallazio 3 1114 (1206) | Zemin | Salon, yemek odasi, oturma odasi, ¢ift somine, mutfak (kahvalti boliimii), 5
kat adet yatak odasi (banyo), misafir WC’si, teras, veranda ve asansor
Ebeveyn yatak odasi (soyunma odasi, ¢alisma odasi ve banyo), yatak odasi
1. kat i
(banyo ve soyunma odasi), balkonlar ve asansor
Bodrum | Teknik oda (kazan), hizmetli suiti (yatak odasi, agik mutfak, oturma odasi
kat ve banyo), depolar, siginak (banyo ve agik mutfak) ve camagirlik
567 Zemin Salon, yemek odasi, oturma odasi, somine, ¢calisma odasi, mutfak, misafir
Magnifico 10 odas1 (banyo), misafir WC’si, teknik oda, veranda, portik girig, 2 araglik
(735) kat L
iizeri Ortiilii otopark ve teras
Ebeveyn yatak odasi, (soyunma odasi), ebeveyn banyosu, 3 adet yatak
1. kat
odasi, 2 adet banyo ve balkonlar

Not : Parantez igerisinde yazili olan kullanim alanlar1 teras, avlu, otopark, balkon vs. alanlar1 dahil
edilmis briit alanlardar.
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iMAR DURUMU

Bluylkcekmece Belediyesi Imar Miduarligi‘'nde yapilan incelemelerde konu
tasinmazlarin yer aldigi 106 ada 18 nolu parselin “Bliyiikcekmece GoOlii Su Havzasi
Orta Mesafe Koruma Alani” igerisinde kaldidi tespit edilmistir.

Belediye vyetkilileri, 25.05.2004 onay tarihli uygulama imar planina goére
degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi parselin yapilasma sartlarinin asadidaki
sekilde oldugu belirtmislerdir.

Minimum parsel biiyiikligii: 2.500 m?
Emsal : 0,10

Insaat nizanm : Ayrik

Bina yiiksekligi (hmax) : 6,50 m

On bahg¢e mesafesi : 5m

Yan bahc¢e mesafesi : 3 m

DEGERLENDIRME

Projenin dederine etki eden 6zet faktorler :

Olumlu etkenler :

e Ulasim imkanlarinin kolayhdi,

e Sehrin kalabaligindan ve guriltisinden uzak bir bélgede konumlanmasi,
e Cevrenin dogal glzelligi,

e Biliyikcekmece g6l manzarasina sahip olmasi

e Caddas yasamin gereksinimlerine yanit veren bir proje olmasi,

e Kaliteli kentsel ve mimari tasarim,

e Yapi kullanim alanlarinin rahathdi,

e Guvenlik ve site yénetimi hizmetlerinin mevcudiyeti (6ngérilmuis olmasi)

e Yeni olmalari.
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FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) degerleri, kullanimi miimkiin olan yontemlerle
saptanmistir. Degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.
A. Emsal Karsilastirma Yontemi:

Projeyi olusturan bagimsiz bélimlerin dederlerinin tespitinde emsal karsilastirma
yontemi kullaniimistir.

Bu yontemde, Blyukcekmece bélgesinde ve projenin yakin cevresinde yer alan
benzeri yatinnmlardaki (Alkent istanbul 2000 I. Ve II. Faz, Hisar Evleri, Toskana Villalari,
Pelikan Hill, Bahgesehir, Ispartakule Evleri, Ardigh Evler vb.) pazara cikarilmis ve yakin
donemde satilmis benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastirilmis ve pazar dederini
etkileyebilecek kriterler c¢ercevesinde fiyat ayarlamasi vyapildiktan sonra konu
gayrimenkuller igin fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani biaylkligi, manzara, insai kalite, konfor ve
teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis; glincel fiyatlar igin satis ofisiyle
gobrusilmuis, yani sira ofisimizdeki mevcut bilgilerden faydalaniimistir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

e Emsal 1: Tel: 212 384 25 50)

Pelican Hill Sitesi’nde yer alan, 1.100 m® kullanim alanl satilik tripleks villa. Satis fiyati:
2.500.000,-USD (~2.272,-USD/m?)

e Emsal 2: (Tel: 212 858 04 36)

Toskan Vadisi Evleri Sitesi’nde yer alan T2 tipi, 408 m? kullamim alanli 1.150 m? bahge
kullanimli satilik villa. Satis fiyati: 725.000,-USD (~1.777,-USD/m?)

e Emsal 3: (Tel: 532 251 69 62)

Toskan Vadisi Evleri Sitesi’nde yer alan T5 tipi, 704 m? kullamim alanli 1.235 m? bahge
kullanimli satilik villa. Satis fiyati: 1.320.000,-USD (1.875,-USD/m?)

e Emsal 4: (Tel: 532 572 88 95)

Alkent 2000 2. Etap Camlica Mahallesi’nde yer alan Sophistica tipi 320 m? kullanim alanl
satilik villa. Satis fiyati: 1.150.000,-USD (~3.595,-USD/m?)

e Emsal 5: (Tel: 532 321 66 91)

Tulipa Villalar1 Sitesi’nde yer alan 392 m? kullanim alanh satilik villa. Satig fiyati:
1.250.000,-TL (~3.189,-TL/m2)

e Emsal 6: (Tel: 532 283 37 41)

Tulipa Villalar1 Sitesi’nde yer alan Quein tipi 620 m’ kullanim alanli 2000 m* bahge
kullanimli satilik villa. Satis fiyati: 960.000,-USD (~1.548,-USD/m?)

e Emsal 7: (Tel: 532 251 69 62)

Alkent 2000 2. Etap Camlica Mahallesi’nde yer alan Fantastica tipi 350 m? kullanim alanh
2.417 m? bahge kullaniml satilik villa. Satis fiyati: 1.150.000,-USD (~3.285,-USD/m?)
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e Emsal 8: (Tel: 532 251 69 12 — 212 818 04 36)
Alkent 2000 2. Etap Camlica Mahallesi’nde yer alan Sophistica tipi 320 m? kullanim alanh
satilik villa. Satis fiyati: 1.300.000,-USD (~4062,-USD/m?)

e Emsal 9: (Tel: 212 236 46 45)
Pelican Hill Sitesi’nde yer alan Fiora tipi 1.100 m? kullanim alanli 3600 m? bahge kullanimli
satilik villa. Satis fiyati: 1.950.000,-USD (~1.772,—USD/m2)

e Emsal 10: (Tel: 532 251 69 62)
Alkent 2000 1. Etap Yeditepe Mahallesi’nde yer asan S2 tipi 292 m? kullanim alanli satilik
villa. Satis fiyati: 1.000.000,-USD (~3.425,-USD/m?)

e Emsal 11 : (Tel: 533 855 55 55)
Toskan Vadisi Evleri Sitesi’nde yer alan 500 m? kullanim alanli 1.650 m? bahge kullanimli
satilik villa. Satis fiyati: 800.000,-USD (~1.600,-USD/m?)

e Emsal 12 : (Tel: 532 208 20 94)
Alkent 2000 Mahallesi’nde yer alan M tipi 500 m? kullanim alanl satilik villa. Satis fiyat:
1.300.000,-USD (~2600-USD/m?)

e Emsal 13: (Tel: 532 883 17 41)
Pelican Hill Sitesi’nde yer alan Lucca tipi 920 m? kullamim alanli satilik villa. Satis fiyat:
950.000,-USD (~1.010,-USD/m?)

e Emsal 14: (Tel: 532 321 13 70)
Pelican Hill Sitesi’nde yer alan Toscana tipi 1085 m* kullamim alanl satilik villa. Satis
fiyati: 2.700.000,-USD (~2.488,-USD/m?)

e Emsal 15: (Tel: 532 321 13 70)
Pelican Hill Sitesi’nde yer alan Fioro tipi 1015 m? kullanim alanh satilik villa. Satis fiyati:
2.200.000,-USD (~22.167,-USD/m?)

e Emsal 16 : (Tel: 212 886 85 64)
Pelican Hill Sitesi’nde yer alan Fioro tipi 1015 m? kullanim alanh satilik villa. Satis fiyati:
2.200.000,-USD (~2.167,-USD/m?)

e Emsal 17 : (Tel: 532 321 13 70)
Pelican Hill Sitesi’nde yer alan Venezro tipi 611 m? kullanim alanh satilik villa. Satis fiyatr:
1.200.000,-USD (~1.964,-USD/m?)
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Bu arastirmalar sonucunda konu villalar (teknik sartnamelerde &6ngorilen
standartlarda bitirilmesi durumundaki) icin takdir olunan arsa payi dederleri ile arsa payi
dahil satis dederleri asagida tablo halinde sunulmustur.

Villalarin bir bolimi (2 adet), Alarko GYO'nin talebi dogrultusunda satilmis

olmalarina karsin degerlemeye dahil edilmistir.

BRUT HISSESINE | ARSA PAYI m2 | YUVARLATILMIS | TAKDiR OLUNAN
) ) o KULLANIM DUSEN ARSA | BIRIM DEGERI | ARSAPAYI | ARSA PAYI DAHIL
VILLANO | VILLATIPI | ALANI(m2) | MIKTARI (m2) (TL) DEGERI (TL) DEGERI (TL)
4 TAMPA 518 3001 80 240.000 1.050.000
6 LINA 604 3259 80 260.000 1.100.000
20 PALAZZIO 1.114 4366 80 350.000 1.800.000
25 PALAZZIO 1.114 4944 80 395.000 1.800.000
29 MAGNIFICO 567 3653 80 290.000 1.200.000
33 TAMPA 518 3086 80 245.000 1.050.000
44 ADELLA 662 3807 80 305.000 1.080.000
45 ADELLA 662 3487 80 280.000 1.080.000
49 ADELLA 662 3953 80 315.000 1.080.000
53 ADELLA 662 4070 80 325.000 1.080.000
55 ADELLA 662 3050 80 245.000 1.080.000
57 ADELLA 662 3621 80 290.000 1.080.000
59 MAGNIFICO 567 3038 80 245.000 1.200.000
60 TAMPA 518 3544 80 285.000 1.050.000
63 LINA 604 3662 80 290.000 1.100.000
TorLam|  4.360.000 17.830.000

B. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi:

Bu karsilastirmali yaklasim dederlemesinde konu tasinmazlara ait ileriki yillardaki
gelir (kira) ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme yontemi ile deder tahmini
yapilmaktadir.

Ancak, site blinyesinde oturum yeni baslamis ve ¢ok sayida bos tasinmaz olmasi
nedenleriyle kira piyasasinin olusmamis olmasi sebebiyle bu yontemin saghikh olarak

kullanilmasi miimkiin olmamistir.
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C. Ikame Maliyet Yontemi:
Bu yontemde tasinmazlarin arsa ve insai dederi olmak Uzere iki bileseni esas

tutulmak suretiyle dederler ayri ayrn tespit edilmekte ve tasinmazlarin dederi bu
bilesenlerin toplami olarak takdir edilmektedir. (Ancak bu degerler arsa ve insai yatirimlarin
ayr1 ayri satigina esas olmayip toplam degere ulasmak i¢in belirlenen fiktif biiyiikliiklerdir.)

Arsa dederinin tespitinde emsal karsilastirma yoénteminden yararlaniimis, insai
deger tespitinde ise piyasada yayginlikla gerceklesen (yapimci kurulusun karini havi)
insaat maliyetleri g6z o6nlinde bulundurulmustur. Bulunan arsa ve insai yatinm
dederlerine tasinmazlarin hayata gecmesiyle olusan kentsel rant yansitilmistir.

1. Arsa Payi degeri:
Tasinmazlarin arsa pay! dederleri sayfa 14'deki tabloda belirlenmis olup toplam

4.360.000,-TL dir.

2. Insai degeri:
Rapora konu villalarin;
Toplam insaat alani : 10.096 m?dir.
Ortalama m? birim deder = 1.250,-TL
Toplam Insaat alani x Ortalama m? birim deger
10.096 m? x 1.250,-TL/m?
=~ 12.620.000,-TL olarak belirlenmistir.

Toplam insai degeri

Tasinmazlarin toplam degeri :
4.360.000,-TL + 12.620.000,-TL = 16.980.000,-TLdir.

UZMAN GORUSU

Gortlecedi Uzere kullanilmasi mimkin olan iki yontemle bulunan dederler
birbirlerine gok yakindir.

Ancak gayrimenkul rayicleri piyasanin ekonomik parametrelerini her
donemde kendi icinde daha tutarh bir denge ile yansittigi icin nihai deger olarak
dogrudan “Emsal Karsilastirma Yontemi” ile bulunan degerin alinmasi uygun
goriilmustir.

Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO portfoyiinde

proje olarak yer almalarinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen ve insaat isleri blylk Olgiide tamamlanmis
olan, Alkent 2000 GOl Malikaneleri projesi kapsamindaki 15 adet villanin yerinde
yapilan incelemelerinde konumlarina, kullanim alani bulylkliklerine, mimari ve insal
ozelliklerine ve gerek bdlgedeki benzer yerlesim projeleri (zerinde, gerekse proje

blnyesinde yapilan piyasa arastirmalarina gére giinimuz ekonomik kosullari itibariyle,
A) Arsa paylarinin toplam degeri icin,
4.360.000,-TL (Dortmilyonigylzaltmisbin Tirk Lirasi)

(4.360.000,-TL + 2.460 TL/Euro (*) = 1.770.000,-Euro)
(4.360.000,-TL + 1,823 TL/USD (*) = 2.390.000,-USD)

B) Teknik sarthamelere uygun sekilde tamamlanmalar halindeki bugiinkii
rayiclerle arsa paylari dahil toplam degeri icin ise,

17.830.000,-TL (Onyedimilyonsekizylizotuzbin Turk Lirasi) kiymet takdir
edilmistir.

(17.830.000,-TL =+ 2,460 TL/Euro (*) = 7.250.000,-Euro)

(17.830.000,-TL =+ 1,823 TL/USD (*) = 9.780.000,-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro =1,993 TL; 1,-USD = 1,505 TL'dir.

Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

Arsa paylarinin KDV dahil toplam degeri 5.144.800,-TL

Villalarin (arsa paylari dahil) KDV dahil toplam degeri ise 21.039.400,-TL'dir.

Isbu rapor, Alarko Gayrimenkul Yatirnm Ortakhig A.S.nin talebi (izerine ve (g
(3) orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek
sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 05 Aralik 2011

(Ekspertiz tarihi : 26 Kasim 2011)
Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhik A.S.

Kivang KILVAN
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114)

Konum krokisi

Uydu Fotograflar

Vaziyet plani

Fotograflar

Degerleme uzmanim tanitici bilgiler
Degerleme uzmanligi lisans belgesi
Degerleme sézlesmesi sureti
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Uydu Fotografi
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Yerlesim Plam
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GOL MALIiKANELERI BUNYESINDE YER ALAN VIiLLAR :
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GOL MALIKANELERI GENEL GORUNUMLER :
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Adi Soyadi
Dogum Yeri ve Tarihi
Medeni Hali

SPK Degerleme Uzmani Lisansi
Alis Tarihi

Lisans No
Meslegi

Ogrenimi ve Mezuniyet Yili

Ordu Donatim Okulu — Balikesir;
Yedek Subay

: M. Kivang KILVAN

: Istanbul, 06.11.1973
: Evii

: Mart 2003

1400114
: Insaat Miihendisi
: Istanbul Teknik Universitesi / 1995

Istanbul Teknik Universitesi, Yiiksek Lisans
ingilizce Hazirlik Programi / 1996
Istanbul Universitesi, Isletme Fakiiltesi

isletmecilik Thtisas Programi / 1997

: Adustos 1997 — Kasim 1998

Gayrimenkul Ekspertiz ve Degerlendirme A.S.; : Nisan 1999 - Ocak 2005

Degerleme Uzmani

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.; : Ocak 2005 - ...

Sorumlu Degerleme Uzmani
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'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tanih @ 14.04.2003 No : 400114

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Serf:VIll, No:34 sayili "Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunanlar lgin Lisanslama ve Sicil Tutmaya ligkin Esaslar Hakkinda Tebllg "1 uyannca

Mustafa Kivang KILVAN

Degerleme Uzmanhi@ Lisansiu almaya hak kazanmigtir,

/ /
L)
_ C X (N

Turgut THKGOZ . Vziys TOPRAK
GENEL SEKRETER BIRLIK BASKANI
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