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: Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhig: A.S.

: Pinar Mahallesi, Buyukdere Caddesi,

384 ada, 11 ve 13 nolu parseller
Maslak - Sariyer / ISTANBUL

: 01 Aralik 2011 tarih ve 127 - 2011/037 no ile
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: 2011/3507
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: 12 Aralik 2011

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 2 adet
parselin deder tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

: Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi

Kurulu dizenlemeleri kapsaminda ve ilgili
tebliglere uygun olarak hazirlanmistir.
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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 Dederleme ve Danismanlik A.S.

: Istanbul

: Gomeg 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 Biirosu

Telefon : (0242) 244 83 75
Faks : (0242) 244 83 79

: bilgi@lotusgd.com

: www.lotusgd.com

: 10 Ocak 2005

: 07 Nisan 2005 - 14/462

: 12 Mart 2009 - 3073
: 542757/490339
: 75.000,-YTL

: 300.000,-TL



mailto:bilgi@lotusgd.com

MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI : Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

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

TELEFON NO : 90 (212) 227 52 00

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 20.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI : 10.650.794,-TL

KURULUS TARIHI : 31 Temmuz 1996

HALKA ACIKLIK ORANI : % 49

FAALIYET KONUSU : Gayrimenkul ve/veya gayrimenkule dayali

sermaye piyasasl araglarina yatirm yapmak

amaciyla kurulmus portfédy ydonetim sirketidir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
DIGER GAYRIMENKULLER

= Bliylkcekmece Arsalari

= Karakdy Binasi

= Alarko DIM Is Merkezi

= Alarko Is Merkezi - Ankara

= Hillside Beach Club - Fethiye

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

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a. Raporda yer alan goérliis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
TUmu kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin glincel veya gelecege
doénlk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya da dnyargisi
bulunmamaktadir.

c. Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yone veya 6nceden
saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina bagh degildir.

d. Sirketimiz degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirmistir.

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

f. Mulkin takdir edilen dederde dedisiklilige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel gdzlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanhgdimiz disindadir. Bu tir

mihendislik ve etlt gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.
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TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI

11 NOLU PARSEL

SAHIBI
ILI-ILCESI
MAHALLESI
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
NiTELiGI
ARSA ALANI
ARSA PAYI
YEVMIYE NO
CILT NO
SAHIFE NO
TAPU TARIHI

13 NOLU PARSEL

SAHIBI
ILI-ILCESI
MAHALLESI
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
NiTELiGI
ARSA ALANI
ARSA PAYI
YEVMIYE NO
CILT NO
SAHIFE NO
TAPU TARIHI

LOTUS

: Alarko Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.
: Istanbul-Sariyer

: Pinar

: F22D11D3B-F22D11C4A
: 384

111

: Kargir iki evli tarla

: 18.933,06 m=2

: Tamami

: 5649

12

193

: 16.06.2005

: Alarko Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.
: Istanbul-Sariyer

: Pinar

: F22D11D3B-F22D11C4A
: 384

113

: Arsa

! 28,84 m2

: Tamami

: 5649

12

1 195

1 16.06.2005




TAPU TAKYIDATI

Istanbul 1li, Sariyer Ilcesi Tapu Sicil Midurliigi’'nden ekspertiz tarihi itibariyle yapilan
incelemelerde rapor konusu tasinmazlar Gzerinde herhangi bir ipotek haciz ya da
kisitlayici serhe rastlanmamis olup 11 nolu parsel Uzerinde asadidaki tesbitte
bulunulmustur.

Beyanlar Boliimii:

e Bakanlar Kurulu’nun 09.7.2007 tarih ve 2007/12484 nolu kararn geredince Kamu
yarari ve Ulke giivenligi acisindan yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci
Ulkelerde kendi Ulkelerinin kanunlarina gére kurulan tlzel kisilige sahip ticaret
sirketlerinin tasinmaz ve sinirli ayni hak edinemeyecekleri alandir. (25.9.2007

tarih ve 4467 yevmiye no ile)

TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmazlar, istanbul ili, Sariyer Ilcesi, Maslak Semti, Pinar
Mahallesi, Buyukdere Caddesi Gzerinde konumlu 384 ada, 11 ve 13 nolu parsellerdir.

Yaninda Ozel Ayazaga Ilkégretim Okulu ve Maslak Ath Spor Kuliibii, dier yaninda BP
Akaryakit Satis Istasyonu, karsisinda Diamond of Istanbul Santiyesi bulunan
tasinmazlarin yakin gevresinde Princess Hotel, Istanbul Teknik Universitesi Ayazaga
yerleskesi ve Noramin Is Merkezi bulunmaktadir.

Son yillarin en biyilk projelerinden olan Istinye Park ve Mashattan City
Projeleri de yine parsellerin yakin gevresinde yer almaktadir.

Gelisim acisindan Istanbul’'un en dikkat ceken bélgesi olan Zincirlikuyu - Levent -
Maslak hatti tizerinde konumlanan tasinmazlar TEM Otoyolu Sariyer baglantisina (Edirne
yonUu icin) 1,5 km., TEM Otoyolu Levent baglantisina (Ankara yo6nu icin) 2,5 km.,

Zincirlikuyu'ya ise yaklasik 4,2 km. mesafededir.
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ULASIM

Ulasilabilirlik olanaklarn incelendiginde mevcut badlantilarin Blylkdere Caddesi ve
Istinye Bayin Caddesi ile kuruldugu goériilmektedir. Parseller, Biiyiikdere Caddesi'ne
cepheli konumdadir.

Yapilasmanin blylk bir hizla devam etmesi sonucu giderek adirlasan altyapi
sorunlarinin yani sira mesai baslangic ve bitim saatlerinde olusan yodun trafik dikkat
ceker hale gelmistir.

Haciosman’a kadar tamamlanmis olan ve Sariyer'e kadar devam etmesi planlanan
Metro ulasim hattinin Maslak duradinin tasinmazlara yakin konumda yer almasi bolgedeki

trafik sorununun ¢éziimlenmesine énemli 6lclide yardimci olmustur.

BOLGE ANALIZI

1990'h yillarin basina kadar Istanbul’da biiyik firmalarin merkezi olan Karakdy,
Eminéni, Sirkeci, Salipazari, Sishane gibi semtler trafik yogunlugu, otopark sorunu ve
ofis alanlarinin az olmasi gibi nedenlerle cazibesini yitirirken, Avrupa yakasindaki
Zincirlikuyu - Levent - Maslak gibi yeni merkezler Tlrkiye ekonomisine yén veren bUyuk
sanayi ve finans kuruluslarinin yer aldigi plazalar ile dikkat geker hale gelmis ve 6zellikle
son onbes yilda bdlgeye yo6nelik yatinmlarin artmasiyla gdkdelen ve plazalar hizla
cogalmistir.

Levent bolgesindeki yogun sosyal imkéanlarin yani sira metronun da bdlgeye gelmesi
bu hatti en 6nemli is merkezi aksi haline getirmistir.

Bu gelisimle birlikte Metro hatti Maslak istasyonunun bu bdlgede yer almasi

kaginilmaz olmustur.
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Ayazaga Bolgesi :

Istanbul ortalamasinin izerinde niifus artis oranina sahip olan Ayazaga’daki niifusun
cogunlugunu bolgedeki ilk ve orta 0Odgretim kurumlar ile Universite kampdusleri
olusturmaktadir. En fazla 6grenci barindiran 6gretim kurumu, alansal olarak da genis bir
araziye yayilmis olan Istanbul Teknik Universitesi'dir.

Okullarla beraber, basta ofis yapilari olmak Uzere diger kentsel donati alanlari ile
eglence, kultlr - sanat ve spor alanlari da bliytik bir hizla gelismektedir.

1990°li yillarin baslarinda buylk firmalarin idari binalari, plazalar ve is merkezleri
bélgede yogunlasmaya baslamistir. Zincirlikuyu - Levent hattindaki bu hizli gelisim, Fatih
Sultan Mehmet Koéprisl ve baglantilan ile metronun da sagladigi avantajlarla Blaylkdere
Caddesi'ni etkilemis, bes yildizli Princess Otel basta olmak lzere dider prestijli yapilarin bu
alana yonelmesini saglamistir.

Istinye Park, Migros, Mudo, Pabetland gibi alisveris merkezleri aksamlari ve hafta

sonlarinda da boélgedeki hareketliligi stirdirmektedir.

PARSELLERIN FiZiIKSEL OZELLIKLERI

e Rapora konu parseller,

o 11 nolu parsel ............... 18.933,06 m=2
o 13 nolu parsel .......cccccereeernn. 28.84 m2 olmak ulzere
toplam ......... 18.961,90 m2 ylzodlgimladurler.

e Birbirlerine bitisik/komsu olan parseller, Buylkdere Caddesi’'ne cephelidir.

e Cevreleri kismen ihata duvarn Uzeri demir parmaklik, kismen demir direkli fens teli ile
sinirlidir.

e Buyukdere Caddesi’'ne dogru azalan egimli bir topografik yapiya sahiptirler.

e 11 nolu parsel tUzerinde gok sayida yetiskin agac bulunmaktadir.

e Bodlgenin altyapisi tamamlanmigtir.

e 11 nolu parsel tGzerinde halihazirda Maslak Ath Spor Kulibd tarafindan kullanilan 1 adet
ahir ile daha 6nceden danisma ve personel binasi, sosyal tesis binasi, bife ve depo
olarak kullanilan, atil ve bakimsiz durumdaki yigma yapilar ve 1 adet tenis kortu
bulunmaktadir. Bu yapilar dederlemede dikkate alinmamistir.

e Tasinmazlar satilabilirlik 6zelligine sahiptir.

LOTUS -9-




iMAR DURUMU

Sariyer Belediyesi Imar Mudirligi’'nde yapilan incelemelerde 29.07.2003 tarihli,
1/1000 olgekli Sariyer Geri Goérinim ve Etkilenme Boélgeleri Koruma Amagli Uygulama
Imar Plani paftasinda rapor konusu,

e 384 ada, 11 nolu parselin “Ozel Spor Alani”,

e 384 ada, 13 nolu parselin ise “Egitim Tesisleri (Ilkdgretim)Alan1”
olarak belirlenen bélgeler icerisinde kaldiklari tespit edilmistir.

Plan Gzerinde “Avan Projesine Gore Uygulama Yapilacaktir” notu yer almaktadir.
Ayrica Imar Midurligi yetkilileri, 13 nolu parselin, 384 ada, 10 nolu parsel ile tevhit

sartinin bulundugunu ifade etmistir.

DEGERLENDIRME

Tasinmazlarin dederine etki eden 6zet faktorler:
Olumlu etkenler:
e Istanbul'un en prestijli ve merkezi is yeri bélgelerinden birinde konumlanmalari,
e Buiyltkdere Caddesi'ne cepheli olmalari,
e Birbirlerine bitisik olmalari,
e Reklam kabiliyetinin yiksek olmasi,
e Ulasim imkanlarinin kolayhdi,
e Bolgede benzer konum ve bliytklige sahip arsalarin az olmasi, (11 nolu parsel
icin)
e Tamamlanmis alt yapi.
Olumsuz etkenler:
e  Mevcut imar durumlari,
e 13 nolu parselin, 384 ada, 10 nolu parsel ile tevhit sartinin olmasi,

e 13 nolu parselin ylzdlgiminin ¢ok kiigik olmasi.
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FIYATLANDIRMA

Cevrede vyapilan piyasa arastirmalarinda mevcut imar durumlan itibariyle
tasinmazlara emsal teskil edilebilecek “satilik arsa” bulunamamistir.

Bu nedenle parsellerin degerlerini tesbit edebilmek igin mevcut imar durumlarindan
hareketle gelistirilebilecek projelerin (Ozel Spor Kompleksi), tahmini getirilerinden ve insai
maliyetlerinden hareketle geriye donik arsa maliyeti hesaplamalari yapilmistir. Yani sira
Istanbul genelindeki benzer projelerin rayic bedelleri ile bélgedeki arsa fiyatlar
arastiriimistir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

e Emsal 1: Emlak Ofisi (Tel: 216 3801717)
Ayazaga’da, merkezde, ana cadde Uzerinde yer alan 6.166 m? yuzolgimll, imar planinda
ticaret+konut alani olarak belirlenen bélgede yer alan parsel. Satis fiyati: 7.400.000,-USD

e Emsal 2: Emlak Ofisi (Tel: 212 3245246)
Maslak’ta Buyikdere Caddesi’'ne yakin konumdaki 36.000 m? yuzolgimll, imar planinda
ticaret alani olarak belirlenen bélgede yer alan arsa 100.000.000,-USD bedelle satiliktir.

e Emsal 3: Emlak Ofisi (Tel: 216 4120928)
Ayazaga merkezinde yer alan, ana cadde (izerindeki 33.500 m® yiizolglimlii, imar
planinda Ticaret+konut alani olarak belirlenen bélgede yer alan arsa.
Satis fiyati: 80.000.000,-USD

Bu hesaplamalardan ve arastirmalardan hareketle rapor konusu parsellerin
konumlari, blyukltkleri, bélgeye olan talebin ylksekligi ve ozellikle mevcut imar
durumlan dikkate alinarak bir bitin halindeki m2 birim degeri icin 1.850,-TL kiymet
hesap ve takdir edilmistir.

Buna gore parsellerin toplam degeri,

18.961,90 m2 x 1.850,-TL/m2 = 35.080.000,-TL olarak belirlenmistir.

UZMAN GORUSU

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

Rapor konusu tasinmazlarin, Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerince GYO

portfoyilinde arsa olarak yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen 2 adet parselin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, buayukliklerine, fiziksel 6zelliklerine, mevcut imar durumlarina ve cevrede
yapilan piyasa arastirmalarina goére giinimiz ekonomik kosullan itibariyle toplam degeri
icin,

35.080.000,-TL (Otuzbesmilyonseksenbin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(35.080.000,-TL + 2,471 TL/Euro (*) = 14.200.000,-Euro)
(35.080.000,-TL + 1,848 TL/USD (*) =~ 18.980.000,-USD)

13

1§

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro =2,471 TL ; 1,-USD = 1,848 TL ’dir.
Doviz bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

Tasinmazin KDV dahil dederi 41.394.400,-TL'dir.

isbu rapor, Alarko Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhg! A.S.nin talebi (izerine ve 3 (lig)
orijinal olarak duzenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek

sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 12 Aralik 2011
(Ekspertiz tarihi: 21 Kasim 2011)

Saygilarimizla,
Lotus Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhlik A.S.

Uygar TOST
Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi
Degerleme Uzmani
EKki: (Lisans No: 401681)

e Konum krokileri

e Uydu fotograflar

e Tapu suretleri (2 adet)

e Imar plan1 6rnegi

e Kadastral pafta 6rnegi

e Fotograflar (5 adet / 3 sayfa)

e Degerleme uzmanlarini tanitici bilgiler
e Degerleme uzmanlig lisans belgeleri

e Degerleme sozlesmesi sureti

Kontrol Eden
Kivang KILVAN
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114)
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Imar plan 6rnegi

Kadastral pafta 6rnegi

2011/3507
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Tasinmazlarin insa halindeki Diamond of Istanbul’dan goriiniisii — arsiv fotografi
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Adi Soyadi

Dogum Yeri ve Tarihi

Medeni Hali

SPK Lisans Belgesi tarih ve No
Meslegi

Ogrenimi ve Mezuniyet Yili

Ordu Donatim Okulu — Balikesir
Yedek Subay

: M. Kivang KILVAN

: Istanbul, 06.11.1973

: Evii

: 14 Nisan 2003 / 400114

: Insaat Miihendisi

: Istanbul Teknik Universitesi / 1995
Istanbul Teknik Universitesi, Yiiksek Lisans
Ingilizce Hazirlik Programi / 1996
Istanbul Universitesi, Isletme Fakiiltesi
Isletmecilik Ihtisas Programi / 1997

: Agustos 1997 — Kasim 1998

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

Degerleme Uzmani

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; : Ocak 2005 - ...
Sirket Kurucu Ortagi / Sorumlu Degerleme Uzmani
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Adi Soyadi

Dogum Yeri ve Tarihi

Medeni Hali

SPK Lisans Belgesi tarih ve No
Meslegi

Ogrenimi ve Mezuniyet Yili

Eskidji Gayrimenkul — Istanbul;
Gayrimenkul Danigsmani

Colliers International- Istanbul;
Yatinm Danismani

: Uygar TOST

: Kocaeli, 02.01.1979

: Evii

: 01 Nisan 2011 / 401681

: Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi

: Yildiz Teknik Universitesi / 2002

: Mart 2004 - Ekim 2004

: Ocak 2005 - Mayis 2005

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. : Mayis 2005 - ...

Degerleme Uzmani
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ISPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih © 14.04.2003 No : 400114

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayill “Sermaye Piyasasinda Faallyette
Bulunanlar kgin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Mustafa Kivang KILVAN

Degerleme Uzmanhi@ Lisansimi almaya hak kazanmistir, / ;
‘ /

|,, {
TN .
C X o
Turgut’ Y Ziya TOPRAK
GENEL SEKRETER BIRLIK BASKANI

TSFAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIiRLIGI

Tarih : 01.04.2011 No : 401681

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VII1, No:34 sayih “Sermaye I'iyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya [igkin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarnnca

Uygar TOST

Gayrnimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansint almaya hak Kazanmigtr,

A ofunidn_

ilkay ARIKAN 2 NeVzal OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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