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DEGERLEMESI YAPILAN
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SIRKET BILGILERI

Sirket Adi

Sirket Merkezi

Sirket Adresi

Telefon

Faks

irtibat Biirolari

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 Degerleme ve Danismanlik A.S.

: Istanbul

: Gbmecg Sokak, No: 37
Akgiin Is Merkezi Kat 3/8
34718 Acibadem - Kadikdy / 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 Yatirim Ortaklidi A.S.

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

KURULUS TARIHI : 31 Temmuz 1996
TELEFON NO :(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 yatinm yapmak amaciyla kurulmus
portféy yonetim sirketidir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
DiGER GAYRIMENKULLER

= Alarko DIM Is Merkezi

= Maslak Arsasi

=  Alarko Is Merkezi - Karakéy

= Alarko Is Merkezi - Ankara

= Hillside Beach Club - Fethiye

= Etiler Alkent Sitesi (39 Adet Bag. Bol.)
= Alkent Istanbul 2000 - Gél Malikaneleri
= Eylip Fabrikasi
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inancglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goéris ve sonucglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirhdir.  Tama  kisisel, tarafsiz ve ©Onyargisiz olarak vyapilmis c¢alismalarin
sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin glincel veya
gelecede dontk hicbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir ¢ikar
ya da dnyargisi bulunmamaktadir.

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

Sirketimiz dederlemeyi ahldki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir.

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

Mllkin takdir edilen dederde degisiklilige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar icermedigi varsayilmistir. Bu
hususlar, zeminde ve binada vyapilacak aletsel go6zlemlemeler ve statik
hesaplamalarin yani sira uygulama projelerindeki incelemeler sonucu acikhk
kazanabilecek olup uzmanhdimiz disindadir. Bu tir mihendislik ve etlt gerektiren

kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.
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TAPU KAYITLARI

SAHIBI : Alarko Gayrimenkul Yatirnm Ortaklidi A.S.

IL : Istanbul

iLCESi : Blylkcekmece

BUCAGI

KOYU : Eskice Ciftligi

SIRA .. | PAFTA | ADA | PARSEL - .~. | YUOZOLCUMU | YEVMIYE | CILT | SAHIFE TAPU
no | MEVKII 1" 'No | Nno | nNo | NITELIGI (m?) NO NO | NO TARiHI
1 106 19 Arsa 10.000,38 2087 88 8651 06.03.2003
2 106 20 Arsa 644.681,44 2087 88 8652 06.03.2003
3 Mezarlik 2 8519 Tarla 74.980,09 9074 86 8522 22.10.2001
4 Mezarlik 2 8521 Tarla 74.155,06 9074 87 8622 22.10.2001
5 Mezarlik 2 8522 Tarla 15.454,36 9074 87 8623 22.10.2001
TOPLAM 819.271,33




TAPU TAKYIDATI

Istanbul ili, Biylkcekmece ilcesi Tapu Sicil Mudirlagi'nde ekspertiz tarihi
itibariyle yapilan incelemelerde rapora konu 106 ada 19 nolu parsel Gzerinde herhangi
bir ipotek, haciz ya da kisitlayici serhe rastlanmamis olup 2 pafta 8519, 8521 ve
8522 nolu parseller ile 106 ada, 20 nolu parsel ilizerinde asadidaki notlarin
bulundugu tespit edilmistir.

8519 Nolu parsel:

Beyanlar Boliimii:
¢ Bu alanlar Biiyiikgekmece Havza alanlinda g6l/dere mutlak koruma alaninda kalmaktadir.

Yapilasmaya kapali olup ISKI goriisii alinmadan uygulama yapilamaz (04.06.2009 tarih ve
232943 yevmiye no)

8521 Nolu parsel:

Beyanlar Boliimii:

e Bu alanlar Biiyiilkgekmece Havza alanlinda gol/dere mutlak koruma alaninda kalmaktadir.

Yapilasmaya kapali olup ISKI goriisii alinmadan uygulama yapilamaz (04.06.2009 tarih ve
232943 yevmiye no)

Serhler Béliimii:

e I.SK.I. lehine, 17.12.1999 tarih ve 8754 yevmiye no ile 2942 sayili kanunun

7. maddesi geregince serh.
8522 Nolu parsel:

Serhler Boliimii:

e I.S.K.. lehine, 17.12.1999 tarih ve 8754 yevmiye no ile 2942 sayili kanunun

7. maddesi geregince serh.
106 Ada, 20 Nolu parsel:

Beyanlar Boliimii:

e Bu alanlar Biiyilkgekmece Havza alanlinda gol/dere mutlak koruma alaninda kalmaktadir.
Yapilasmaya kapali olup ISKI goriisii alinmadan uygulama yapilamaz (04.06.2009 tarih ve
232943 yevmiye no)
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TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

Degderlemeye konu tasinmazlar, Istanbul ili, Blyilikcekmece ilgesi, Eskice Kéyii’nde
konumlu 106 ada 19 ve 20 nolu parseller ile 2 pafta 8519, 8521 ve 8522 nolu
parsellerdir.

2 pafta 8521 nolu parsel doga sporlari konusunda faaliyet gosteren bir firma
tarafindan rekreasyon alani olarak kullaniimaktadir. Diger parseller ise ham arazi
durumunda olup kullanilmamaktadir.

Ust gelir gruplan tarafindan tercih edilen, Alkent 2000, Hisar Evleri ve Emaar
Toskana Villalar gibi konut projelerinin yer aldigi bolgenin yakininda bulunan parseller,
konumlari, lzerinde proje gelistiriimesine uygun biyuklikleri, mevcut ve gelistirilecek
projelerin rekreasyona yonelik tamamlayici unsuru niteliinde olmalan seklinde
Ozetlenebilecek Gstln 6zelliklere sahiptirler.

Parseller, Karaagag Koyli’'nin icerisinden gecerek devam eden asfalt yolla ulasilan
Eskice Koylu'nin cikisinda Alkent 2000 ile Buyikcekmece Goli arasinda kalan bélgede

konumlanmaktadir.

ULASIM

Tasinmazlara TEM Otoyolu Hadimkdy giselerinden c¢iktiktan sonra Hadimkdy'e
devam eden yoldan Fatih Universitesi ve Hezarfen Havaalani istikametine déniilerek
ulasiimaktadir. Parseller, Karaaga¢ KoyU’'nin igerisinden gecerek devam eden asfalt
yolla ulasilan Eskice Kéyl'nlin cikisinda konumlanmaktadirlar. (Bkz. ulasim krokisi)

Ayrica yine E-5 (D-100) Karayolu Uzerinde bulunan Blylkcekmece Mezarligi'nin
yanindan devam eden vyol ile de parsellerin bati ve kuzey sinirlarina ulasmak
mumkundur.

Parsellerin bazi merkezlere uzakhklar soyledir:

Eskice KOYU...uviviriiiii i nnenneneas : 800 m.
Alkent 2000 Gol Malikaneleri...........ccoou.e.e. 1,2 km.
Hadimkoy Yolu.....ccooviiiiiiciin e 4 km.

TEM Otoyolu Hadimkoy Giseleri................. 1 4,5 km.
E-5(D-100) Karayolu......cccccevvievinninnnnnnnnnn ;11 km.
Blylkgekmece merkez........ccccoeceiiiiieiiinianens : 15 km.
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BOLGE ANALIZI

Biiyiikcekmece Ilcesi:
Cografi Konum

Biylikgekmece; Istanbul'un Avrupa yakasinda, Marmara denizinde kendi adini
tasiyan korfezin dogu kiyisinda ve yine kendi adini tasiyan Blylkgekmece laglin
golinitn dogu ve gliney- dogusun da yer almaktadir.

Bliylkcekmece Belediyesi; Batisinda Mimarsinan ve Tepecik, Dogusunda Kirag ve
Beylikduzil, Kuzeyinde Hadimkdy ve glineyinde Gurpinar Belediyeleri ile gevrilmistir.

Yuzolgumt 213 kilometrekaredir. Merkeze badgh 13 koyl vardir. Bu koyler,
Ahmediye, Cakmakli, Esenyurt, Gurpinar, Hosdere, Kaaagag, Kavakli, Kirag, Kumburgaz,
Mimarsinan, Tepecik, Tdrkoba ve Yakuplu'dur.

Ulasim

B.Gekmece; TEM ve D-100 Karayollari ile dogu da Istanbul sehir merkezine bati
da Avrupa'ya baglanmaktadir. Atatirk Havalimani'na 20 km., Ozel Hezarfen
Havaalanina ise 10 km. uzakliktadir. istanbul sehir merkezi ile baglanti; IETT
otobUslerinin Yenibosna ve Bakirkoy'e diizenli seferleri ile saglanmaktadir.

Sehir Hatlari Vapurlari ve Deniz Otobisleri (IDO); yaz sezonu boyunca Bostanci,
Sirkeci, Bakirkdy ve Avcilar'dan Buayukgcekmece'ye tarifeli seferler dizenlenmektedir.
Kentlesme ve Sehircililk

M.O. 7.yy’ da ilk yerlesimin basladii Biyikcekmece 1980 yilindan sonra
Tarkiye’de baslayan hizli ve modern kentlesme sirecinde yapilasmis, 20 yil édncesinin
klicik bir beldesi iken bugliin Avrupa standartlarinda altyapisi tamamlanmis,
Istanbul’un yeni gdzde yerlesim birimlerinden birisidir.

Sehircilik agisindan baktigimizda Blylkgekmece; yerlesim, imar, altyapi, cevre,
sehircilik sorunlarini bUyuk o6lglide ¢6zmdis, o6zellikle 1994 yilindan sonra altyapi
calismalari tamamlanarak, kanalizasyonu, sahil ve gol kollektdrid, atik su aritma tesisi

ile cagdas sehirciligin tim gereklerini yerine getirmistir.
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DUnln yazlik beldesi B.Cekmece bugiin ragbet edilen, ayricalikh gortlen, tatili,
daimi ikametin, ticareti, endustriyi, sanatsal ve kiltirel olgularn binyesinde

toparlayabilmis, gecekondu sorunu olmayan Istanbul’un birkac ilgesinden biridir.

Eskice Ciftligi :

Istanbul nifusunun hizla artmasiyla birlikte, kent ici rantin yiksekligi, biyik
alanh arsa azligi ve sagliksiz yapilasma gibi nedenlerle ortaya cikan “merkezden
uzaklasma”, mekansal bir sicramaya yol acmis ve son 15 yilda yerlesim merkezleri
disinda buylk sitelerin ve uydu kentlerin yapimi glindeme gelmistir.

1980'li yillarin sonuna dodgru gayrimenkul yatirimi acisindan cazip hale gelen
bolgeye olan talep Beylikdlzl - TEM badglanti yolunun da faaliyete gegmesiyle en Ust
dizeye ulasmistir.

Bu badglamda bélgenin en o6nemli 6rnedini olusturan ve Alarko GYO A.S.
tarafindan gerceklestirilen Alkent istanbul 2000 Projesi bélgeyi daha cekici bir konuma
getirmis ve yakin gevredeki Hisar Evleri, Pelikan Hill, Emaar Toskana Villari gibi konut
projeleri ile Fatih Universitesi, Kiltlir 2000 Koleji, Alman Liseliler Vakfi (ALKEV) Ozel
Ana ve Ilkégretim Okulu gibi editim kuruluslarinin hayata gegcirilmesine éncii olmustur.

Son vyillarda Istanbulla olan yakinli§i, ulasimda saglanan kolayliklar ile bdlgede
vapillan ya da vyapilmasi planlanan projelerin varhdr (Glzelce ve Bilylkcekmece
Marina’lari ile Silivri Havaalani vb.) nedeniyle gayrimenkul yatirimi agisindan cazip hale

gelmis ve bdlgeye olan talep en Ust diizeye ulagsmistir.

-10 -
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PARSELLERIN FIZIKSEL OZELLIKLERI

106 ada 19 nolu parsel :

e Yizdlgimii 10.000,38 m?dir.

e Cevresi kismen beton direkli tel cit ile cevrilidir.

e Alkent Goél Malikaneleri girisinde yer almaktadir.

o Uzerlerinde yapilasmaya engel teskil edebilecek adacg, yapi, pilon vb. herhangi bir
unsur bulunmamaktadir.

e Az egimli ve kismen diz bir topografik yapiya sahiptir.

e Alkent — Blylukgekmece yolu'na cephelidir.

e Blylukcekmece Go6li manzarasina sahiptir.

106 ada 20 nolu parsel :

e Yizdlgimi 644.681,44 m?dir.

e Cevresi beton direkli tel cit ile gevrilidir.

o Uzerlerinde yapilasmaya engel teskil edebilecek adacg, yapi, pilon vb. herhangi bir
unsur bulunmamaktadir.

e Az edimli ve kismen diz bir topografyaya sahiptir.

e Alkent — Blylukgekmece yolu'na cephelidir.

e Blylkgekmece Go6li manzarasina sahiptir.

8519 nolu parsel :

e Yizdlgimi 74.980,09 m? \dir.

e Cevresi kismen beton direkli tel cit ile cevrilidir.

o Uzerlerinde yapilasmaya engel teskil edebilecek adac, yapi, pilon vb. herhangi bir
unsur bulunmamaktadir.

e Az edimli ve kismen diz bir topografik yapiya sahiptir.

e BlylUkgekmece GolU kiyisinda yer almaktadir.

e Eskice yoluna cephelidir.

-11 -
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8521 nolu parsel :

Yiizélgimi 74.155,06 m? \dir.

e Blyukcekmece Go6lu kiyisinda yer almaktadir.

e Eskice yoluna cephelidir.

e Cevresi beton direkli tel cit ile gevrilidir.

e Diz ve kismen az engebeli bir topografik yapiya sahiptir.

e Uzerinde doga sporlar faaliyetinde bulunan bir firma tarafindan kullaniimak
amaciyla insa edilmis yapilar mevcuttur.

e Halihazirda tesis kapli olup binalarin bir kismi bakimsiz ve harap durumdadir.

(Yapilar ilgilinin talebi tGzerine dederlendirmede dikkate alinmamistir.)

8522 nolu parsel :

e Yizdlcimi 15.454,36 mZdir.

e Cevresi beton direkli tel cit ile gevrilidir.

o Uzerinde yapilasmaya engel herhangi bir unsur bulunmamaktadir.
e Diz bir topografik yapiya sahiptir.

e Kadastral yola cephesi vardir.

-12 -
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iMAR DURUMU

Istanbul ili, Biyiikcekmece Belediyesi imar Midirlagi’nde yapilan incelemelerde
rapor konusu parsellerin “Bliyiikcekmece GoOli Su Havzasi” icerisinde ve asadida
belirtilen koruma alanlari igcerisinde kaldiklar tespit edilmistir.

ADA o .
I PARSEL NO KORUMA KUSAGI IMAR LEJANDI
106 19 Orta mesafeli koruma alani Konut
Kisa mesafeli koruma alani ve Kismen Rekreasyon, kismen
106 20 .
kismen mutlak koruma alani park/yesil alan
--- 8519 Mutlak koruma alani Park/yesil alan
--- 8521 Mutlak koruma alani Park/yesil alan
--- 8522 Mutlak koruma alani Park/yesil alan

Biylikcekmece Belediyesi Imar Mudirligu yetkilileri ile yapilan temaslarda
25.05.2004 tarih ve 30 sayi ile onanli Buyukcekmece GOl Havzasi 1/1000 olgekli
Uygulama Imar Plani'na gére Mutlak Koruma ve Kisa Mesafeli Koruma Alanlari’'nda kalan

parsellerin yapilasma haklarinin bulunmadigi Orta Mesafeli Koruma Alaninda kalan

parseller igin yapilasma sartlarinin ise;

Minimum parsel biiyiikliigii: 2.500 m?
Emsal : % 10

insaat nizam : Ayrik

Bina yiiksekligi (hy,) : 6,50 m

On bahce mesafesi : 5 m.

Yan bahc¢e mesafesi : 3 m.

sekilde oldugu 6grenilmistir.

Istanbul Su ve Kanalizasyon Idaresi'nin 14.01.2011 tarihli 2 sayili Genel Kurul
Karari kabul edilen igme Suyu Havzalarini Koruma Ydénetmeligi'ne goére ise igme
suyu havzalarinin tanimi ve bu alanlarda yapilasma ile ilgili uyulmasi gereken esaslar
asadidaki sekildedir.

e Icme suyu havzalarinda bu ydnetmelik cercevesinde ISKI gériisii alinmak suretiyle mevcut
mevzuatta dngdriilen yasal siireler icinde Cevre Diizeni Plan1 ve Imar Planlarinin hazirlanmasi

esastir.
ORTA Mesafeli Koruma UZUN Mesafeli
HAVZASI Alani Ortalama Koruma Alani Ortalama
Yogunluk (Kisi/ha) Yogunluk (Kisi/ha)
Biivi
iylikcekmece 5 o
Havzasi

-13-
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Genel Hiikiimler:

Istanbul’a su temin edilen ve edilecek olan i¢mesuyu havzalar1 ve dereler EK-1’de
gosterilmistir. Bu alanlarda, Cevre Diizeni Plan1 dahil, her 6l¢ekteki imar planlari hazirlanirken
veya mevcut planlar revize edilirken ISKI goriisii alinir.

R:mesuyu havzalarinda atiksu kaynaklari ile ilgili her tiirli izin, ruhsat, goriis, denetim, kontrol,
tedbir ve yaptirimlar; ISKi Atiksularin Kanalizasyona Desarj Yonetmeligi hiikiimlerine gére
yurtitiliir.

Istanbul il smrlar1 icinde mevcut Cevre Diizeni Planlari, ISKI goriislii imar planlar1 ve
Biiyiiksehir Belediye Bagkanligi’nca onaylanan imar planlari, idare uygulamalarinda esas
alinir.

Istanbul il smirlar1 digindaki alanlarda; mevcut Cevre Diizeni Planlari ve/veya bu planlara
istinaden hazirlanan imar planlari, plan1 bulunmayan orta ve uzun mesafeli koruma
alanlarinda, 02.11.1985 tarih ve 18916 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan ‘Plansiz Alanlar
Imar Yonetmeligi’ hiikiimleri ve bu ydnetmeligin ¢evre diizeni plan hiikiimlerine aykirt
olmayan hiikiimleri de idare uygulamalarinda esas alinir.

Havzalardaki her tiirlii imar faaliyetlerinin, planlara, 02.11.1985 tarih ve 18916 sayili Resmi
Gazete’de yaymlanan Plansiz Alanlar Imar Yonetmeligine ve diger imar mevzuatina
uygunlugunun denetimi, temini ve gerekli yaptirimlar, 3194 sayili Imar Kanunu ve 5216 sayili
Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu ve 5393 sayili Belediye Kanunu’na istinaden ilgili idarelerin
yetki ve sorumlulugundadir.

Yapilasmanin yasak oldugu koruma alanlardaki imar faaliyetleri, idare tarafindan da takip
edilir. Aykir1 hususlarin tespiti halinde, ilgili kurumlara bildirilerek gereginin yapilmasi talep
edilir. Idarenin yaptirim hakki saklidir.

Kaynak ve yeralt1 sularinin tasarrufu, yetki ve sorumluluk sahasinda iSKi’ye aittir.

Mutlak koruma alanlar1 disindaki orman alanlarindaki mesire ve piknik yerlerinin kullanimi

hususunda ilgili idarelerin goriisii dogrultusunda islem yapilir.

Imar Plan Hiikiimleri;

Mutlak koruma alanlarinda idare tarafindan yapilacak veya yaptirilacak aritma tesisleri harig,
hangi maksatla olursa olsun higbir yapilagmaya izin verilemez.

Mutlak koruma alanlar1, kisa mesafeli koruma alanlari, mutlak tarim alanlari, askeri alanlar ve
orman alanlar1 yogunluk hesabina dahil edilemez. EK-2’de verilen yogunluk degerleri asilamaz.
Kamu hizmeti i¢in ayrilan sosyal ve teknik donati yapilari hari¢, konut disi yapilasmalarda
KAKS: 0.25 degeri asilamaz.

ISKI gériisiine uygun olarak hazirlanarak onanmis imar planinda konut, ticaret+konut, alanina
ayrilan alanlarda meri planda verilen yapilasma degerlerinde artis olmamasi kaydiyla 6zel

egitim, 6zel saglik, 6zel sosyal kiiltiirel tesis alanlar1 yapilabilir.

-14 -
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Mutlak Koruma Alani (0 - 300 m) :

Icme ve kullanma suyu temin edilen ve edilecek olan suni ve tabii géller etrafinda

en ylksek su seviyesinde su ile karanin meydana getirdigi gizgiden itibaren yatay 300 m
genisligindeki kara alanidir. Bahis konusu alanin havza sinirlarini agsmasi halinde mutlak
koruma alani havza sinirinda son bulur.

Bu alanlarda uyulmasi gereken esaslar sunlardir :

e Idare tarafindan yapilacak veya yaptirilacak aritma tesisleri haric hangi maksatla olursa
olsun hicbir sekilde yap1 yapilamaz. Mezarlik kurulamaz.

e Sivi ve katr atiklar dokiilemez, depolanamaz. Ancak, ISKI’nin goriigii alinarak hazirlanacak
peyzaj planlart dogrultusunda, toprak gecirimliligini engelleyici betonlasgtirma gibi
faaliyetler yapilmamak ve dogal yapiyr bozmamak kaydiyla agaclandirma yapilarak gezi,
seyir ve balik tutma cepleri teskil edilebilir. Bu cepler su alma yapisina 300 m’den daha
yakin olamaz.

e Zorunlu hallerde yollarin bu alandan gegecek olan kisimlarinda sadece ulasimla ilgili
islevlerine izin verilebilir. Dinlenme tesisi, akaryakit istasyonu, agik otopark vb. tesisler
yapilamaz.

e Mutlak koruma alanlarinda mevcut olan yapilarin tadilatina ve yikilip yeniden yapilmalarina

izin verilmez.

Kisa Mesafeli Koruma Alani (300 - 1000 m) :

Mutlak mesafeli koruma alani Ust sinirindan itibaren yatay 700 m genisligindeki

kara alanidir. Bahis konusu alan sinirinin su toplama havzasi sinirini agmasi halinde kisa
mesafeli koruma alani havza sinirinda son bulur.

Bu alanlarda munferit mlracaatlar igin asagidaki sekilde goris verilir :

e Idare tarafindan yapilacak veya yaptirilacak aritma tesisleri hari¢ hangi maksatla olursa
olsun hi¢bir sekilde yap1 yapilamaz. Mezarlik kurulamaz.

e Sivi ve kat1 atiklar dokiilemez, depolanamaz. Ancak, ISKI’nin goriisii alinarak hazirlanacak
peyzaj planlart dogrultusunda, toprak gecirimliligini engelleyici betonlagtirma gibi
faaliyetler yapilmamak ve dogal yapiyr bozmamak kaydiyla agaglandirma yapilarak gezi,
seyir, acik spor alanlar1 teskil edilebilir.

e Kisa mesafeli koruma alaninda mevcut olan yapilarin tadilatina ve yikilip yeniden
yapilmalarina izin verilmez.

e Zorunlu hallerde yollarin bu alandan gececek olan kisimlarinda sadece ulasimla ilgili

islevlerine izin verilebilir. Dinlenme tesisi, akaryakit istasyonu, vb. tesisler yapilamaz.
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Orta Mesafeli Koruma Alani (1.000 - 2.000 m) :

Kisa mesafeli koruma alani Ust sinirindan itibaren yatay 1.000 m genisligindeki kara

alanidir. Bahis konusu alan sinirinin su toplama havzasi sinirini asmasi halinde kisa

mesafeli koruma alani havza sinirinda son bulur.

e Imar planinda asagida belirtilen fonksiyonlar dnerilemez, bu fonksiyonlara ait yapilara orta

mesafeli koruma alanlarinda izin verilemez.

Her tiirlii sanayi maksath yapilar,

Serbest Bolge,

Tip fakiilteleri,

Labaratuarlarinda ve atdlyelerinde kimyevi maddelerin islendigi hertiirli egitim ve
6gretim kurumlari,

Hastane,

Akaryakit istasyonu,

Hayvancilik Tesisleri,

Mezbaha,

Her tiirlii kimyevi madde, yakit, zehirli zararli ve tehlikeli madde depolari,
Katr atik depolama tesisleri,

Cop toplama ve imha merkezleri,

Mezarlik.

Yukarida bulunmayan ve faaliyeti itibariyle kirletici olup olmadigi konusunda,

dairesince karar verilemeyen durumlarda ilgili Kanun ve yoénetmelikler cergevesinde

karar almaya ISKI Yénetim Kurulu yetkilidir.

DEGERLENDIRME

Tasinmazlarin dederine etki eden 6zet faktorler :

Olumlu etkenler :

Ulasim imkanlarinin kolayhdt,

TEM Otoyolu’na yakinliklari,

Alkent 2000 Projesi yakininda bulunmalari

106 ada 19 nolu parselin imar durumu,

Uzerinde yapilasmaya engel halin bulunmamasi,

Proje gelistirilebilecek bliylklige sahip olmasi,

106 ada 20 nolu, 8519, 8520 ve 8522 nolu parsellerin bélgedeki mevcut ve
gelisecek yerlesim projelerinin rekreasyon alani olarak tamamlayicl nitelik
tasimalar,

Blylikcekmece Goéli kiyisinda yer almalari.

Olumsuz etken :

106 ada 20 nolu ile 8519, 8520 ve 8522 nolu parsellerin yapilasma izinlerinin

bulunmamasi.
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FIYATLANDIRMA

Rapor konusu parsellerin rayic dederinin tesbitinde “Emsal Karsilastirma
Yoéntemi” kullaniimistir.

Bu yo6ntemde, mevcut pazar bilgileri ve emlak pazarlama firmalan ile yapilan
goérismelerden faydalanilmis; bdlgede yakin dbénemde pazara cikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde
fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu parseller igin birim fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, bulydklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis ve ofisimizdeki mevcut bilgilerden faydalaniimistir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
e Emsal 1: Emlakci (Tel: 544 761 09 90)
B.cekmece g6l manzarali 1050 m? yuzolcimli satilik arsa, Satis bedeli 130.000,-TL'dir.
(~123,-TL/m?)
e Emsal 2: Emlakci (Tel: 532 423 54 98)
B.cekmece gol kenarinda konumlu 10000 m? yuzoleimli satilik arsa, Satis bedeli 270.000,-
TLdir. (~27,-TL/m?)
e Emsal 3: Emlakci (Tel: 533 929 096 12)
B.cekmece g6l manzarali 500 m? yuzélgimli satiik arsa, Satis bedeli 75.000,-TL'dir.
( ~150,-TL/m?)
e Emsal 4 : Emlakci (Tel: 549 714 44 96)
B.cekmece g6l manzarali 462 m? yuzélgimli satiik arsa, Satis bedeli 65.000,-TL'dir.
(~140,-TL/m?)
e Emsal 5: Emlakci (Tel: 541 723 30 12)
B.cekmece Toskana evleri projesine yakin konumda “kisa mesafe koruma alaninda” 368 m?
yuzolgimli satilik arsa, Satis bedeli 27.000,-TL dir. ( ~73,-TL/m2)
e Emsal 6 : Emlakei (Tel: 531 221 84 87)
B.cekmece Alarko Go6l Malikaneleri projesinin karsisinda konumlu “orta mesafe koruma
alaninda” yer alan 750 m? yiizolglimlii arsa. Satis bedeli 100.000,-TL'dir. (~133,-TL/m?)
e Emsal 7 : Emlakei (Tel: 533 525 59 27)
B.cekmece — Karaagac¢ Yolu Uzerinde konumlu “Depolama Alani”™ imarli (Emsal:0,20) 20.000
m? ylizélcimli arsa. Satis bedeli 5.500.000,-USD'dir. ( 275,-USD/m?)
e Emsal 8 : Emlakei (Tel: 533 356 74 51)
B.cekmece Karaaga¢ Koéyunde, “konut” imarh 2.291 m? yuzélgimll arsa. Satis bedeli
320.000,-TL'dir. ( ~140,-TL/m?)
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e Emsal 9 : Emlakei (Tel: 544 428 92 48)

B.cekmece Karaaga¢ Koylinde Hilside Villalari projesine yakin konumda yer alan 2749 m?
ylizoliimlii arsa. Satis bedeli 480.000,-TL'dir. ( ~175,-TL/m?)

e Emsal 10 : Emlakci (Tel: 541 450 16 44)
B.cekmece Toskana evleri projesine yakin konumda 60.170 m? yiizélclimli satilik arsa, Satis
bedeli 3.000.000,-USD’dir. ( ~50,-USD/m?)

e Emsal 11 : Emlakci (Tel: 212 886 26 16)
B.cekmece Toskana evleri projesine yakin konumda 189.109 m? yiizélglimli satilik arsa, Satis
bedeli 12.500.000,-USD’dir. ( ~66,-USD/m?)

e Emsal 12 : Emlakci (Tel: 532 665 22 10)
B.cekmece Alman Vakfi Okullari yaninda konumlu110.000 m? yuzolcimli satilik arsa, Satig
bedeli 9.500.000,-USD'dir. ( ~86,-USD/m?)

Bu arastirmalarindan ve yukarida 6zetlenen dederleme prosesinden hareketle

rapor konusu parsellerin konumlari, buyukllikleri ve &zellikle imar durumlarn dikkate

alinarak m2 birim ve toplam dederleri asagida tablo halinde sunulmustur.

onsset [ vuzoLgumy | " BN YOULATILS
(TL) (TL)

19 10.000,38 50 500.000

20 644.681,44 9 5.800.000

8519 74.980,09 15 1.125.000

8521 74.155,06 15 1.115.000

8522 15.454,36 15 230.000

TOPLAM 8.770.000

UZMAN GORUSU

Tasinmazlarin deder tespitinde, bilinen diger dederleme yontemleri somut
kriterlere dayandirilamamaktadir. Bu sebeple deder tespitinde sadece ‘Emsal
Karsilastirma Yontemi'ni kullanmak mimkidn olmustur.

Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO portfoyiinde

arsa olarak yer almalarinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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Rapor iceriginde oOzellikleri belirtilen parsellerin yerinde yapilan incelemesinde
konumlarina, buyukltklerine, fiziksel 6zelliklerine, imar durumlarina ve cevrede yapilan

piyasa arastirmalarina goére glinimuz ekonomik kosullari itibariyle toplam degeri igin,

8.770.000,-TL (Sekizmilyonyediylizyetmisbin Tark Liras)) kiymet takdir
edilmistir.

(8.770.000,-TL + 2,460 TL/Euro (*) = 3.565.000,-Euro)
(8.770.000,-TL + 1,823 TL/USD (*) =~ 4.810.000,-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro = 2,460 TL; 1,- USD = 1,823 TLdir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam degeri 10.348.600,-TL dir.

Isbu rapor, Alarko Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: 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)

Saygilarimizia,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlhik A.S.

Kivang KILVAN
Sorumlu Dedgerleme Uzmani
(Lisans No: 400114)

e Konum krokisi

e Uydu fotografi

e Kadastral pafta 6rnekleri

e iski Havza Koruma uydu fotograflar:
Tapu suretlari

Fotograflar

Degerleme uzmanini tanitici bilgiler
Degerleme uzmanligi lisans belgesi
Degerleme sdzlesmesi sureti
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Adi Soyadi
Dogum Yeri ve Tarihi
Medeni Hali

SPK Degerleme Uzmani Lisansi
Ahs 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
: Ingaat Mihendisi
: 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 Dederlendirme 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

Tanh : 14,04 2003 No : 400114

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Seri:VIll, No;34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunanlar lgin Lisanslama ve Sicll Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig ™| uyannca

Mustafa Kivang KILVAN

Degerdeme Uzmanhi@ Lisansin almaya hak kazanmigtir,

Tusgut TOKGOZ ' ' Y.Zifu TOPRAK

GENEL SEKRETER AN BIRLIK BASKANI
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