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TALEBRI YAPAN KURUM

YAYLA ENERJI URETIM VE iINSAAT TICARET A.S.

YAYLA ENERJI URETIM VE INSAAT TICARET A.S.

ILGILI FIRMA
RAPORUN KONUSU Rapor igeriginde bilgileri verilen tasinmazin gundimiiz ekonomik
) kosullarindaki degerinin tespit edilmesi.
RAPORA KONU OLAN
TASIN[&{I‘/_—'&ZIN MAHALLEN |2 TARLA
NITELIGI
RAPORA KON (}I_AN Sakarya Mahallesi Glzelyali Mevkii 197 Ada 1 Parsel ve 195 Ada 2
TASINMAZIN ADRESF Parsel Cesme/IZMIR
RAPOR NO PF14/15-OZEL-0011
EKSPERTIZ TARIHI 26.12.2014
DEGERLEME SURESI 1 Gun
Berkin Cezayirli
RAPORU HAZIRLAYAN | Degderleme Uzman Yardimcisi
PLATFORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
DEGERLEME FiIRMASI |- FEZA VARLIK

VE YETKILISI

Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400183)
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. . 2 15.388 m2 (195 Ada 2 Parsel)
fii Izmir Alani (n1’) 4.103 m2 (197 Ada 1 Parsel)

195 Ada 2 Parsel icin;

Zeytin Agaclhive Kargir Damli ve
ilcesi Cesme Niteligi Kuyulu Tarla

197 Ada 1 Parsel icin;

Zeyiin Agach Tarla

4189 (195 Ada 2 Parsel)

Bucagi ) Yevmiye No 4268 (197 Ada 1 Parsel)
Mahalles§ Sakarya Cilt No Her iki taginmaz icinde; 4
A~ , 195 Ada 2 Parsel: 376
Kéyii : Sahife No 197 Ada 1 Parsel: 393
. . 195 Ada 2 Parsel: 06.05.2014
Sokagt - Tapu Tarihi 197 Ada 1 Parsel 21.05.2013
Mevkii Glizelyali 195 Ada 2 Parsel igin;
Pafia No _ Sahin Kalo
2 (4327000/15388000 Hisse)
Yayla Enerji Uretim Turizm ve
Ingaat Tic. A.S.
Sahibi (11061000/15388000 Hisse)
Ada No 195 ve 197 197 Ada 1 qusel icin;
Yayla Enerji Uretim Turizm ve
Insaat Tic. A.S. (TAM)
Parsel No 2ve i

*Glncel fapu bilgileri sunulmustur.

(;ég,me apu yyl\/!udurlugu nde 20.01.2015 tarihi mbahyle alinan Tapu Kayit Ornedi'ne istinaden
taginmazlarin herbirinin tapu kaydi Gzerinde;

Bevanlar Boluminde;
-23.01.2013 tarih ve 544 yevmiye numarall “3.Derece Arkeolojik sit alani iginde kalmaktadir.” Kaydt,
-23.01.2013 tarih ve 539 yevmiye numarall “ 2.Derece Dogal sit alan iginde kalmaktadir.” Kaydi

mevcutiur.

DOGAL SIT ALANLARI, KORUMA VE KULLANMA KOSULLARI
Dogal (Tabii) Sit: Jeolojik devirlerle, tarih dncesi ve tarihi devirlere ait olup, ender bulunmalar veya ozellikleri ve
gizellikleri bakimindan korunmasi gerekii yer Ustinde, yer altinda veya su altinda bulunan korunmasi gerekli

alanlarcir. Bu- alanlarda yapilacak tespit caligmalannda, alanin 6zeligine gére ilgili kurum ve kuruluglarin

goriglerinin alinmas: esastir.

i, Derece Dodal (Tabii) Sit: Dojal yapinin korunmasi ve geligtirimesi yan/nf?%

yénelik yapilar diginda herhangi bir yapilagmaya gidilemeyecegine,
a) Kullanima agilacak blgelerde gegici donem yapilanma kogdliarin gmiar "iftn?zrak

Koruma Kurullarinca belirlenmesine, bu belirlemede varsa gevre diizeni plar ey
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topografya, peyzaj, siliiet vb. karakteristiklerinin gézoniinde tutulmasina, ancak hazirlanacak Koruma Amagcl Imar
Plani kriterlerini etkileyebilecek nitelik ve yogunlukiaki uygulamalara Koruma Amagli Imar Plani yaptirdmadan izin
verilemeyecedine,

b) Tag, toprak, kum alnmamasina, kireg, tag, tugla, mermer, kum, maden vb. ocaklarin agimamasina,
toprak, curuf, ¢dp, sanayi artigi ve benzeri malzemenin dokilmemesine, ancak sit karar ilanindan énce ruhsat almig
olan igletmelerde sahanin rehabilite edilerek yasal siiresi iginde islerinin tasfiyesine,

¢) Dogal dengenin devamhiliGinin saglanmasi amaciyla ilgili kamu kurum ve kuruluglarinin gérdisleri
dodrultusunda alanin dzelliginden kaynaklanan faaliyetlerin Koruma Kurulu izni dogrultusunda strdiirilebilecedine,

¢) Meveut tanmsal ve hayvancilik faaliyetlerinin stirdiiriilebilmesinin yansira, koruma kurulundan izin almak
koguluyla yeni tarmsal ve hayvancilik faaliyetlerinin yapilabilecedine, Kiiltiir ve Tabiat Variklanni Koruma Yiiksek
Kurulu'nea Karar verilmig olup, Arkeolojik, Dogal, Tarihi, Kentsel Sit Alanlari ile Tescilli Korunmas: Gerekli Taginmaz
Kultdr Varliklan ile ilgili yapilacak tim uygulamalar icin Kultir ve Tabiat Varliklarmi Koruma Bodlge Kurulu
Miidtirlig inden izin alinmasi gerekmektedir,

ARKEOLOJIK SITLER, KORUMA VE KULLANMA KOSULLARI
Arkeolojik Sitler, Koruma ve Kullanma Kogullarina ffiskin 14.7.1998 giin ve 594 sayili fike karari, uygulamada ¢ikan
sorunlar, mevzuatla celizen hususlar ve Danigtay 6. Dairesinin 11.11.1997 giin ve 1996 / 3313 esas, 1997 / 4875

sayili karar g6zoniine alinarak agagidaki s ekilde diizenlenmistir.

Arkeolojik Sit: Insaniiiin varolugundan giinimiize kadar ulagan eski uyguriiklarin yer altinda, yer Ustiinde ve su
altindaki drcinlerini, yagadiklan devirlerin sosyal, ekonomik ve kiiltdrel 6zelliklerini yansitan her t{irli kaltar varligmin

yer aldigi yerlesmeler ve alanfardir,

Arkeolojik Sitlerde Koruma ve Kullanma Kogullar: Bu bdlimde yapilan derecelendirme arkeolojik sitlerin
tagidiklari onem ve ozelliklerinin yanisira, alanda uygulanacak koruma ve kullanma kogullarini kapsar.

I, Derece Arkeolojik Sit: Koruma - kullanma kararlan dogrultusunda yeni diizenlemelere izin verilebilecek

arkeolojik alanlardir,

Bu alanlarda,
a) Gegig dénemi yapilanma kogullarinin belirlenmesine, Gegi dénemi yapilanma kogullarnin belifenmesinde;

- Oneri yapi yod uniugunun, meveut imar plant ife belirlenmiz yogunlugu asmamasina,

- Alana gelecek iglevierin uyumuna,

- Gerekli alt yapi uygulamalarina,

- Oneri yapi gabarilerine,

- Yapi teknigine ve malzemesine, Mevcut ve olasi arkeolojik varlikiann korunmasi ve degerlendiriimesini saglayacak

bir bicimde ¢oziimler getirilmesine,

korunmasini gézeterek, koruma amagli imar planfarinin yapiimasina,
¢) Bu ilke karannin alinmasindan once Koruma Amach Imar Plani yapilmig yerlerd

gecerli olduguna,
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d) Bu alanlarda, belediyesince veya valilikce ingaat izni verilmeden énce, ilgili miize miiddrliG i uzmaniar tarafindan
sondaj kazisi gerceklegtirilerek, sondaj sonuglarinin bu alanlaria ilgili, varsa kazi bagkaninin gorigleriyle birlikte
mtize midriid tnce koruma kuruluna iletilip kurul karar alinciktan sonra uygulamaya gegilebilecegine,

e) lll. Derece arkeolojik sit alani olarak belirlenen arkeolojik sit alaniarnda koruma kurullarinin, sondaj kazisi
yapilacak alanlara iligkin genel sondaj karan alabilecedine,

f) Taginmaz kilidr varliklarmin mahiyetine tesir etmeyecek gekilde ilgili koruma kurulundan izin almak koguluyla
birlegtirme (tevhit) ve ayirma (ifraz) yapilabilecedine,

9) Bu alanlarda, fag, toprak, kum vb. alinmasina, kireg, tag, tuila, mermer, kum, maden vb. ocaklarinin
acilmamasina, toprak, curuf, ¢dp, sanayi atiji ve benzeri malzemenin ddkilmemesine,

h) Ulke enerji (iretimine getirecedi katki ve kamu yarari dogrultusunda bu alaniarda koruma kurulunca uygun
gordimesi halinde rizgar enerji santrallan yapilabilecegine,

) Sit alanlarindaki su Grdnleri Gretim ve yetigtirme tesislerine iiskin ydrdrliiktesi ilke kararinin gegerli olduguna,
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Yiiksek Kurulu'nca Karar verilmis olup, Arkeolojik, Dogal,

Tarihi, Kentsel Sit Alanlari ile Tescilli Korunmast Gerekli Taginmaz Kiiltiir Varliklart fle ilgili yapilacak tim
uygulamalar igin Kilttir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Kurulu Madtirli iinden izin alinmas gerekmekiedir.

Degerleme konusu taginmazlar izmir ili, Cesme llcesi, Sakarya Mahallesi, tzelyali Mevkii 195 ada 2
Parsel ve 197 ada 1 Parseller adresinde bulunmakia olup, tasinmazlara Ayayorgi Yolu uzerinden
ulagiimaktadir. Tasinmaz sehir merkezine ve aligveris yerlerine mesafeli konumdadir. Taginmaz Cesme
merkez'e ~5 km mesafededir. Gini birlik tesis alanlarinin bulundudu bélgede yer alan tasinmazlarin
yakin gevresinde glinG birlik beach club tarzi isletmeler, bos araziler ve az sayida yazhk siteler
bulunmaktadir. Tasinmazlarn cevresinde Marrakech Beach Club, Sola Mare Beach Club, Babylon
Shayna Beach Club gibi giinii birlik tesisler bulunmaktadr.

Degerleme konusu tasinmazlardan 195 Ada 2 Parsel tapu kayrtlanna gére
15.388 m2 yuzolglimiine sahip “Zeytin Agagh ve Kargir Damh ve Kuyulu
Tarla” vasfinda olup, parsel lzerinde halihazirda ~ 60 m2 kullanim alanh
kargir dam bulunmaktadir. Kadastal pafta tizerinde yapifan incelemede,
damin paftaya isli oldugu gériiimis olup, uygunlugu saglanmigtir. Parsel
kuzeyde 194 ada 1 parsel, Giineyde ayni ada 9 parsel, batida Aya Yorgi
.o , Yolu'na cephesi bulunmakta olup, dogu cephesinde 196 Ada 11 parsel yer
Uzerindeki Taginmazlar almaktadir. Aya Yorgi Yolu'na yaklasik 132 m cephesi bulunmakiadir. !
Degerleme konusu taginmazlardan 197 Ada 1 Parsel tapu kayitlarina gore
4.103 m2 ylzolgimine sahip “Zeytin Agach Tarla” vasfinda olup Parsel
Uzerinde hali hazirda tasinabilir 5 adet konteyner ve zeytin agaglari
bulunmakiadir. Parsel kuzeyde, dojuda ve batda Aya Yorgi Yolu'na
cephesi bulunmaktadir. Aya Yorgi Yolu'na yaklagik 100 m cephesi
bulunmaktadir.

Topografik Durumu Degerleme konusu tasinmazlar hafif egimli bir topografily "’%p,gya sahiptir.

S

. Yorgi Yolu'na

Degerleme konusu tasinmazlardan 195 Ada
dederleme  konusu

s x prss yaklagstk 132 m cephesi bulunmakia
Yola Cephesi/Derinligi(m) tasinmazlardan 197 Ada 1 Parsel ise Aya Yor;g/;/i,
™

cephesi bulunmakiadir.
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Smuritare Belli mi? Sirlan bellidir.

Yola Gidre Seviyesi Taginmazlar kadastral yola cephelidir.

Yetkili Makam-Tarih Cesme Belediyééi T

Olgek - Pafta 1/1.000
Yer Alcigh Alan Turistik Tesis Alan
. ) Taks /
Ingaat Nizam - Kaks
] imar Uyg. |
Kat Sayisi Esas Alan
Bina Yiiksekligi - Cekme On/ Arka (m): -
Emsal - Mesafeleri | Yanlar (m) -

Tarafimiza ibraz edilen tapu sureti ile degerlemesi vapilan gayrimenkullerin parsel
bazinda yerinin dogrulugu kadastral pafta ve imar paftasindan kontrol edilmistir,
S6z konusu parseller 2. Derece dogal sit alani ve 3. Derece arkeolojik sit
alaninda kalmaktadir. Ayrica taginmazlarin konumiu oldugu boélge 3194 sayil
Agiklamalar imar kanununun 18. Maddesi uygulamasina tabidir. Taginmazlar imar uygulamasi

sonrasinda parseller tzerine, Tatil Koyii, giint birlik tesis ve camping tesisi insa
edilebilecek olup, dizenleme ortaklik payr kapsaminda, en fazla 940 arazi
kesintisi yapilabilecegi bilgisi alinmistir. Tasinmazlarin lizerinde, 3194 sayili imar
kanunun 18. Madde uygulamasi ve parselasyonu yapiimadigi icin hali hazirda

insaat izni bulunmamaktadlr.

E

Qlumlu etkenler : Qlumsuz etkenler :
e Cevre diizeni planinda “Turistik Tesis « Halihazirda tagsinmaziarin 18.madde uygulamasina
Alam’nda kalmalar, tabi olmasi ve ingaat izninin olmamast,

e Kadastral yola cepheli olmalart,
s Tercih edilen bir bélgede yer almalar,

(-} Yiiksek (X) Normal (--) Distk / Alicisi Az (-~} Cok DU§Uk

Aciklama:

Taginmazin degderinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Y&ntemi” kullanimistir. Bu yontemde; bolgede
yakin dénemde pazara ¢ikanlmis, satimis benzer tasinmazlar dikkate alinmistir. Tasinmazin degerini
etkileyebilecek imar durumu, c¢evre sarflari ve tasinmazin  halihazir  durumu g6z  Oninde

butundurutmustur.

Bélim Alani (a) Birim Fiyat (b) Fiyat (axbz=)

195 Ada 2 Parsel 15.388,00 m2 680.-TL/mRjuw :465.000.-TL

195 Ada 2 Parsel
Kargir Bina 60 m2 330.-TL/m2 / 19.800.-TL
7 ]
197 Ada 1 Parsel 4.103,00 m2 700.-TL/ 1{; Ot 5.000.-TL
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itibariyle 2 parselin toplam degeri igin,

13.360.000.-TL (Onili¢milyonii¢ylizaltmigbinTL)

(USD Cinsinden Deger: 5.752.670.-USD’dir. EURO Cinsinden Deger: 4.719.847.-EURO’dur.) (%)
Kiymet takdir edilmistir,

Bu takdir, taginmaz ile ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine dayalidr.
Bilgilerinize sunulur,

Saygianmizia...

(") USD ve EURO bazh degerler bilgi amach verilmistir.

(26.12.2014 TCMB USD doviz satis 2,3224- TL, EURO déviz satis 2,8306-TL)

Dederlemevi Yapan:
BERKIN CEZAYIRLI A.FEZA VARLIK
DEGERLEME UZMAN YARDIMCIS! SORUMLU DEGERLEME UZMAN!

EKLER :
1. Tasinmazin Kadastral Paftasi, Konum Krokileri Ve Emsal Taginmazlar

2. Tasinmazin Folograflan

Rapor igeriginde Ozellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde vyapilan incelemesinde;
blytkligine, dzerinde bulunan adaglar ve kullams maksadina gore giinimaz ekonomik kosullari

konumuna,
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¥ KONUM KRO: N

YER ALDIGI L/ ILCENIN KONUMU/DEPREM BILGILER]
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DEPREM ARASTIRMA D AIREST ANKARA
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Tapu Kayitlar

Raporiayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miiktar
THGH Poral 20.07.2018 15-18:32 | 2015752 |20 150120 1306701507 11600 1L
TAGINMAZA AT TARU KAYDI

Zamin Tipt AnaTasinmaz Mevkii LYAL!

Zamin No 14328282 Cilt/ Savfa No 47376

I/ lige FInIR 7 Ada / Parssl 166 (2

Kurum Adi Cogme Ylz8lchm 1536806000

Mahalle / Kby Ady BAKARYA Maha Ana Taginmaz Nitellk ZEYTIN AGACL! VE KARGIR

DARLI VE K LU TARLA
SB[ Ackiame Malik / Lehdar Tarih - Yevmive
Beyan REEOLOJK SIT ALANTICINDGE KALMAKTADIR 28012013 - 544
Beyan IOGAL SIT ALANT ICINDE KALMAKTADIR 23012013 - 67
MOLKIVET BILGILER]

Malti Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye

SAHIM KALD 4327000 1 15388000 | Sabig - 6.6.2014 - 4169

YAYLA ENERS URETIR TURKIM VE INSAAT TICARET ANDNIM SIRKET] 11081000/ 5.5.2014 - 4189

15388000
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Raporiayar Tarih [ Sast Basvuru No Dakont No Miktar
TKGM Portat {2001 2018 151706 2015763 {20501 20,1 395-F01513 | 16.00 11
TASINMAZA AT TAPU KAYDI
Zemin Tipt AnaTagimmaz Mavkil GUZELYAL
| Zemin No 143 CHtt/ Sayla No 41393
™ LZMIR / CESME Ada / Pargel 197 /1
[ Kurum Adi Cosms Yeubleim 410300000
|Mahalle / Koy Adi SAKARYA Mahallesi Ana Taginimaz Niteilk ZEYTIN AGAGL! TARLA,
S8 | Aciidama Malik / Lehdar Tarih - Yevmive
feyan | 3.0 E ARKEOLOJK 31T ALARLICINDE KALMAKTADIR 23012613 - fidg
Beyan | 2.0 1 DOGAL SIT ALANTGINDE KALMAKY ADIR 23012015538 |
MOLKIYET BILGILER]
Malik Hisss Pay/Payda | Edinme Sebebl - Tarih - Yevmive
YAYLA ENERJ URETIM TURIZM VE INSAAT TICARET ANONIM SIRKET] 10007 1000 Tiizet Kighitdlerin Unvan Dedisiklidi - 21,5 2013 - 4268

EK-1 EMSAL TASINMAZLAR

EMSAL 1

Satihik Tarla

itgili Kisi ve Tel

Anil Glirses Real Estate; 0232 712 10 17

Emsalin Adresi

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, taginmaza yakin konumiu,
denize sifir, 45.000 m2 yazslctimli, turizm tesis alaninda ancak ayn
sekilde imar uygulamasi yapilmamis, satilik tarla. Pazarlik payr mevcuttur.

Kullarm Alans

45.000 m2 | Satis Fiyats |37.000.000.-TL (822.-TL/m2))

EMSAL 2

Satilik Tarla

Ttgili Kisi ve Tel

Engel&Vilkers Gesme: 0232 712 10 00

Emsalin Adresi

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bélgede, daha fyi konumlu, denize
sifir, 7.000 m? ytzdlgtmii, turizm tesis alaninda ancak ayni sekilde imar
uygulamasi yapiimamis, satilik tarla. Pazarlik payi mevcutiur

Kullarum Alam

7.000 m2 | Satis Fiyati | 6.800.000.-TL (971 -TL/m2)

EMSAL 3

Satilik Tarla

ilgili Kigi ve Tel

Su Gayrimenkul: 0232 364 00 99

Emsalin Adresi

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede, daha kétii konumiu, denize
uzak, 15.000 m? yliz6lcimld, turizm tesis alaninda ancak ayni sekilde imar
uygulamass yapiimamig, satilik tarla. Pazarhik pay! mevcuttur

Kultarmim Alam

15.000 m2 | Satis Fiyati | 7.500.000.-TL (500.-TL/m2)

EMSAL 4

Satihik Tarla

ligili Kisi ve Tel

Yasanir Emlak

Emsalin Adresi

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, daha iyi konumlu, 9.900 m?
yuzOleGmld, turizm tesis alaninda ancak ayni sekilde imar uygulamasi
yapiimamisg, satilik tarla. Pazarhk pay mevcuttur

Kuflarum Alari

9.900 m2 Satis Fiyati 7.500.000.-TL (757 .-TL/m2)
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195 Ada 2 Parsel
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Cevreden Gériiniisler

DEGERIN OLUSUMUNDAKI ETKENLER VE DIGER ONEMLI HUSUSLAR:

Bu raporda kullanilan emsal bilgileri bolgede oncelikle satis/kiralanmasi gergeklesmis veya yakin
zamanda satilik/kiralik olarak ¢ikan, degerleme konusu miilk ile ayni bolgede yer alan, bilgi temin
edilen kisilerin telefon numaralarinin alinabildigi biirolardir. Bunlann haricinde ayni bélgede bulunan ve
telefon numaralannin kullaniimasini istemeyen/kabul etmeyen veya gayrimenkul degerlemecilere bilgi
vermek istemeyen kisi ve emlak ofislerinden de dolayli sekilde bilgi alinmaktadi o) Bu tip bilgilerin
raporda kullanilmamasi, emsal arastirmasinin yeterli yapiimadig kan%gt_' i do Mgnamahdlr. Yine,
raporda kullanilan ancak degerleme konusu milk ile ayni dzelliklere puselmayan veya
karsilagtirilabilir 6zellikleri fazla olmayan emsaller arastirma yapilan bolge’hi enel bilgi vermek
amaciyla kullaniimaktadir. Keza; kargilagtirilabilir 6zellikler de ayri ayr dizeltmg/islemine tabi tutulmak
tzere fiyat takdirinde kullaniimaktadir. Deger takdiri tim bu bilgilerin-~dedeflemecinin bélge ile ilgili
kisisel birikimi ve mevcut arsiv bilgilerinin de derlenmesiyle yapilm tagh eigiitanaplannin Katma

Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel.h i k ‘t‘ewqjg‘qm@m@ur.
: shasidanedindigi

Haae
(%

Degerleme uzman, dederlemenin gerceklestirilmesine yonelik ‘arast

ey
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bilgiler haricinde, dederlemesi yapilan gayrimenkuld veya onun tapu niteligini etkileyen yasal icerikli
hususlardan sorumlu olmayacaktir. Degerleme uzmani gayrimenkullin tapu kaydinda herhangi bir
takyidat olmadigini dolayisiyla iyi ve pazarlanabilir oldugunu varsaymakiadir ve dolayistyla tapu
hakkinda gorlis beyan etmeyecektir. S6z konusu milk sorumiu sahiplik altinda olmasi bazinda
degerlenmektedir,

“Bu dederleme raporu Yayla Enerji Uretim Tic. A.S. icin hazirlanmis olup BDDK, SPK ve Banka Kredi
islemlerinde kullanitamaz.
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