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1. GIRIS
1.1 TALEP TARIHI : 04.12.2012

1.2.DUZENLENME TARIHI : 28.12.2012
1.3. RAPOR NUMARASI : OZEL-2012-0169
1.4. DEGERLEME TARIHi : 23.12.2012

1.5. RAPORUN TURU : TL cinsinden piyasa rayi¢ deger tespiti

_ Burcu EKILDI — Degerleme Uzman Yardimcis

1.6. RAPORU HAZIRLAYAN " Cem ERKAN — Sorumlu Degerleme Uzmani

1.7. SORUMLU DEGERLEME UZMANI : Cem ERKAN - 400 369 / Sehir ve Bdlge Plancisi

1.8. DAYANAK SOZLESME TARIH VE

NUMARASI 1 04.12.2012 /2012-14

RAPORUN KURUL DUZENLEMELERIYLE
: ILISKISI VARDIR. HALKA ARZ AMAGLI
KULLANILACAKTIR.

1.9. RAPORUN KURUL
DUZENLEMELERIYLE ILISKISI

2.DEGERLEME KONUSUNUN TARAFLARI

2.1. DEGERLEME SiRKETi

ANREVA Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketimiz, 14.02.2008 tarih ve 249114 sayil Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana
Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Dederleme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
kurulmus ve Ceyhun Atuf Kansu Caddesi, Siimer Is Merkezi, No: 15/9 Balgat/ Cankaya — ANKARA
adresinde hizmet vermektedir. Odenmis Kurulus Sermayesi 230.000.-TL'dir.

*Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 14.05.2008 tarih ve B.02.1.SPK.0.15.496 sayili yazisi
ile SPK mevzuati cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

*Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 04.07.2011 tarih ve B.02.1.BDK.0.13.00.0-
140.38-15892 sayili yazisi ile bankalara “Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli
hak ve faydalarin dederlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.

2.2. DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Yayla Enerji Uretim Turizm Ve Ins.Tic. A.S.

Ilkbahar Mahallesi, Turan Giines Bulvari, 606.Sokak, No: 12
Cankaya Ankara

2.3. MUSTERI TALEBININ KAPSAMI

Izmir 1li, Cesme ilcesi, Sakarya Mahallesi hudutlari icerisinde yer alan, 4.103 m2 yiizélciimlii, “Zeytin
Adach Tarla” nitelikli arazinin dederleme tarihindeki net (KDV haric) piyasa rayi¢ dederinin tespiti ve
calismanin Sermaye Piyasasi Kurulu dederleme rapor formatinda diizenlenmesidir.

2.4. YAYLA INSAAT TARAFINDAN GETIRILEN SINIRLAMALAR
Degerlemeyi talep eden Yayla Insaat tarafindan getirilmis herhangi bir kisitlama veya 6zel talep
bulunmamaktadir.
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3.DEGERLEME KONUSU o
3.1. GAYRIMENKULU TANITICI BILGILER
3.1.1. GAYRIMENKULUN YERiI, KONUMU VE TANIMI1

Degerleme konusu tasinmaz; Izmir ili, Cesme ilgesi, Sakarya Mahallesi, Giizelyall mevkiinde yer alan
4.103 m2 alanh “Zeytin adach tarla” vasfindaki 197 ada 1 numaral parseldir. Dederleme konusu
tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapilasma yoktur. Sadece tasinabilir 8 adet konteyner ve zeytin
adaclan bulunmaktadir. Taginmaz, denize 2. Parsel konumunda olup, deniz kiyisina yaklasik 150 m
mesafededir.
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Taginmaza ulasim Izmir Cesme otoyolu iizerinden saglanmaktadir. Otoyol Cesme baglantisindan ilceye
giris yapildiginda Otogar bitisiginden Cevre yoluna girilerek, oradan Dalyan yoluna girilerek, yaklagik 3
km devam edildiginde sagda kalan Aya Yorgi koyu yoluna girilerek 1 km sahil yoniine devam edilerek
tasinmaza ulasilir. Tasinmaza ulagilan Aya Yorgi yolu asvalt kaplama olup, parselin ulagim imkanlari
iyidir.
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Dederleme tarihi itibariyle parsel lizerinde yaklasik 100 adet 30 — 35 yillik zeytin adgaci bulundudu,
bolgede miilkiyet yapisinin diizenli oldugu tespit edilmistir. Bolge, turizm amach gelismis olup, yakin
cevresindeki parseller giinibirlik tesis alani olarak diizenlenmistir.
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Izmir merkez ve Cesme ilce merkezine ulasim saglayan ana akslar asfalt ve duble yollardan olusmakta

olup, tasinmazin Cesme ilce merkezine, turistik ilceler olan Urla, Gilizelbahce, Seferihisara yakinlig
avantaj saglamaktadir.

PARSEL
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“TASINMAZ-197 ADA 1 PARSEL
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DEGERLEME KONUSU TASINMAZA ANA ULASIM ARTERLERI

Degerleme konusu taginmaza iki ana arterden ulasiimaktadir; birisi otoban olan Cesme ¢evre yolu
digeri ise Cesme merkezden gegen eski izmir Cesme yoludur. Her iki yolda Sakarya Mahallesinin
merkezinden gegen Dalyan yoluna baglanir. Dalyan yolundan ayrilan Aya Yorgi yolu ile tasinmaza
ulasilhr.

Tasinmazin merkezlere mesafesi
Izmir Kent Merkezi 90 km
Cesme ilge Merkezi 5 km
Alacati Belde merkezi 9 km
Adnan Menderes Hava Alani 95 km

Konu taginmaz lzerinde yer alan zeytin adaclari bakimsiz olup ; tarimsal Uretime iliskin elde edilen
veriler, raporun ilerleyen bdlimlerinde verilmistir.

Ayayorgi olarak bilinen bélgede, tarimsal faaliyet yaygin olmayip, turizm amach, gini birlik tesis

alanlarinin yogunlukta bulundugu bélgedir. Bélge 2. Derece dogal sit, 3. Derece arkeolojik sit alaninda
kalmaktadir.
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Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede Kentsel altyapi tamamlanmamistir. Elektrik ve
sebeke suyu bulunmakla birlikte, kanalizasyon sistemi yoktur. Bélgede ingaa edilen yapilar fosseptik
sistemini kullanmaktadir.
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Bdlgede yapilasma orani oldukga dusiktur. Genel yapilagsma gUnubirlik Beach Club tarzi islermeler ve
birkag yazlik siteden olusmakta, blylk Olgekli turizm tesisi bulunmamaktadir. Bdlge imar plani
uygulamasinin yapilmamis olmasinin, yapilasma oraninin ¢ok diisiik olmasinda etkilidir. Bdlge
yapilasma acisindan bakir durumda, ancak turizm acisindan gelecek vadetmektedir.

ANREVA GAYRIMENKUL DEGERLEME YAYLA INSAAT




- -

ANREVA

3.1.2. TAPU BILGILERI

Cesme Tapu Sicil Mudurligi Arsivlerinde 13.12.2012 Tarihi itibari ile yapilan incelemelerde, degerleme
konusu tasinmazin 10.09.2008 tarih, 7728 yevmiye numarasi ile Yayla Insaat Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti
adina kayith oldugu tespit edilmistir.

iLi izMirR

ILCESI CESME

MAHALLESI SAKARYA

MEVKii GUZELYALI

PAFTA 221L-1

ADA NUMARASI 197

PARSEL NUMARASI 1

YUzZOLCUMU 4,103 m2

NiTELiGi ZEYTIN AGAGLI TARLA

YEVMIYE NUMARASI 7728

CILT NUMARASI 4

SAYFA NUMARASI 393

TAPU DUZENLENME TARIHI 10.09.2008

ARSA PAYI TAM

MALIK YAYLA INSAAT SAN. VE TIC. LTD. STI.

3.1.3. DIGER MULKIYET HAKLARI

Degerleme konusu tasinmazin tamami, dederleme tarihi itibariyle Yayla ingaat San. Ve Tic. Ltd. Sti.
adina kayithdir ve baskaca miilkiyet ve haklar yoktur.

TASINMAZA AIT TAFY KAYIH
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3.2. TAPU TETKIKi

3.2.1. TAKYIDAT BILGILERI

Cesme Tapu Sicil Miidirligii’'nden temin edilen 13.12.2012 Tarih, 10:30 saati itibari ile alinan bilgiye
gore degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlar tizerinde herhangi bir takyidat yoktur.

ANREVA GAYRIMENKUL DEGERLEME YAYLA INSAAT
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izmir ili Cesme ilgesi, Sakarya Mahallesi 22L-1 pafta 197 ada 1 parsel 4.103 m2 alanl olup, “Zeytin
adach tarla” vasfindadir.

3.3. SON UG YIL iCINDE GERGCEKLESEN ALIM — SATIM VE HUKUKi DURUM
DEGISIKLIKLERI

Tasinmaz Erdogan Sen adina kayith iken 10.09.2008 tarih 7728 yevmiye numarasi ile satisindan Yayla
Ingaat Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi adina tescil edilmistir. Tasinmazin son (¢ yil icerisinde alim-
satim veya hukuki durumunda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir. Taginmazlar Yayla insaat
Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi adina kayithdir.

KADASTRO KROKI KOPYASI (ASLI RAPOR EKINDEDIR)

ANREVA GAYRIMENKUL DEGERLEME 11 YAYLA iNSAAT
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3.4. IMAR DURUMU

Dederlemeye konu 197 ada 1 parsel 01.04.2005 tarih, 479 sayili Anitlar Yiksek Kurulu karar ile
onaylanan 1/2500 olcekli Cesme Koruma Amacli imar plani sinirlarinda, 2. Derece dodal sit alani, 3.
Derece arkeolojik sit alaninda konumludur. Tasinmazin konumlu oldugu bdlge 3194 sayii Imar
kanununun 18. Maddesi uygulamasina tabi olup, “Turistik Tesis Alani1” lejandina sahiptir.
Tasinmaz imarli alanda olmasina ragmen, imar uygulamasi ve parselasyonu yapilmadidi igin ingaat izni
alabilecek durumda degildir. Imar uygulamasi sonrasinda, Diizenleme Ortaklik pay! kapsaminda, en
fazla % 40 arazi kesintisi yapilabilecektir.
Arazinin ilizerine insaa edilebilecek yapilasma nizami

ekme mesafeleri, yapilacak olan arkeolojik sondaj sonrasinda karara baglanacaktir.

IMAR DURUM BELGE KOPYASI (ASLI RAPOR EKINDEDIR)

ANREVA GAYRIMENKUL DEGERLEME 12 YAYLA INSAAT
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KADASTRO PAFTA GORUNTUSU

3194 Sayil imar Kanunu 18. Maddesi : Arazi ve arsa diizenlemesi

Madde 18 - Imar hududu icinde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger hak
sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalari ile, kamu kurumlarina veya belediyelere
ait bulunan vyerlerle birlestirmeye, bunlari yeniden imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya,
mistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gére hak sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescil
islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir. S6zi edilen yerler belediye ve micavir alan disinda ise
yukarida belirtilen yetkiler valilikge kullanilir.Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi
ve arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin yiizélglimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla
meydana gelen deder artislan karsiiginda "diizenleme ortaklik pay!" olarak dustlebilir. Ancak, bu
maddeye gore alinacak diizenleme ortaklik paylari, dizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin
dizenlemeden 6nceki ylzdlgimlerinin ylizde kirkini gecemez.

ANREVA GAYRIMENKUL DEGERLEME 13 YAYLA INSAAT
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(Degisik fikra: 03/12/2003 - 5006 S.K./1. md.) Diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan
yerlerin ihtiyaci olan Milli Egitim Bakanligina bagl ilk ve ortadgretim kurumlari, yol, meydan, park,
otopark, cocuk bahcesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle
ilgili tesislerden baska maksatlarla kullanilamaz.Diizenleme ortaklik paylarinin toplami, yukaridaki
fikrada s6zli gegen umumi hizmetler igin, yeniden ayrilmasi gereken yerlerin alanlari toplamindan az
oldugu takdirde, eksik kalan miktar belediye veya valilikge kamulastirma yolu ile tamamlanir.

Herhangi bir parselden bir miktar sahanin kamulastiriimasinin gerekmesi halinde dizenleme ortaklk
payl, kamulastirmadan arta kalan saha lzerinden ayrilir.

Bu fikra hikidmlerine gére, herhangi bir parselden bir defadan fazla dizenleme ortaklik payr alinmaz.
Ancak, bu hikim o parselde imar plani ile yeniden bir diizenleme yapilmasina mani tegkil etmez.

Bu diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenleme ortaklik payi alinanlarindan, bu diizenleme
sebebiyle ayrica dederlendirme resmi alinmaz.

Uzerinde bina bulunan hisseli parsellerde, siiyulanma sadece zemine ait olup, siiyuun gideriimesinde
bina bedeli ayrica dikkate alinir.

Dizenleme sirasinda, plan ve mevzuata gére muhafazasinda mahzur bulunmayan bir yapi, ancak bir
imar parseli icinde birakilabilir. Tamaminin veya bir kisminin plan ve mevzuat hikimlerine goére
muhafazasi miimkin goriilemeyen yapilar ise, birden fazla imar parseline de rastlayabilir. Hisseli bir
veya birkag parsel Uzerinde kalan vyapilarin bedelleri, ilgili parsel sahiplerince yapi sahibine
O0denmedikce ve aralarinda baska bir anlasma temin edilmedikce veya sityuu giderilmedikce bu
yapilarin eski sahipleri tarafindan kullaniimasina devam olunur.Bu maddede belirtilen kamu
hizmetlerine ayrilan yerlere rastlayan yapilar, belediye veya valilikge kamulastirimadikca
yiktirlamaz.Diizenlenmis arsalarda bulunan yapilara, ilgili parsel sahiplerinin muvafakatlari olmadidi
veya plan ve mevzuat hikiimlerine gére mahzur bulundugu takdirde, kiiclik lglideki zaruri tamirler
disinda ilave, degisiklik ve esasli tamir izni verilemez. Diizenlemeye tabi tutulmasi gerektidi halde, bu
madde hukimlerinin tatbiki mimkin olmayan hallerde imar plani ve ydnetmelik hikimlerine goére
mustakil insaata elverisli olan kadastral parsellere plana gore insaat ruhsati verilebilir.Bu maddenin
tatbikinde belediye veya valilik, 6deyecekleri kamulastirma bedeli yerine ilgililerin muvafakati halinde
kamulastiriimasi gereken yerlerine karsilik, plan ve mevzuat hiikiimlerine gore yapi yapilmasi mimkin
olan belediye veya valilige ait sahalardan yer verebilirler.Veraset yolu ile intikal eden, bu Kanun
hikimlerine gore suyulandirilan Kat Milkiyeti Kanunu uygulamasi, tarim ve hayvancilik, turizm, sanayi
ve depolama amaci igin yapilan hisselendirmeler ile cebri icra yolu ile satilanlar haric imar plani
olmayan yerlerde her tirli yapilasma amaciyla arsa ve parselleri hisselere ayiracak 6zel parselasyon
planlari, satis vaadi sézlesmeleri yapilamaz.

Dogal sit alanlari koruma ve kullanma kosullar :

Dodal (Tabii) Sit: Jeolojik devirlerle, tarih dncesi ve tarihi devirlere ait olup, ender bulunmalari veya
Ozellikleri ve guzellikleri bakimindan korunmasi gerekli yer Ustlinde, yer altinda veya su altinda bulunan
korunmasi gerekli alanlardir. Bu alanlarda yapilacak tespit calismalarinda, alanin 6zelligine gore ilgili
kurum ve kuruluslarin gérislerinin alinmasi esastir.

I1. Derece Dodal (Tabii) Sit : Dogal yapinin korunmasi ve gelistiriimesi yaninda kamu yarari g6zoniine
alinarak kullanima acilabilecek alanlardir. Bu alanlarda, turizm yatirim ve turizm isletme belgeli turistik
tesisler ile hizmete yonelik yapilar disinda herhangi bir yapilasmaya gidilemeyecedine,

a) Kullanima agilacak bdlgelerde gecici dénem yapilanma kosullarinin ilgili kurumlarin gérisleri alinarak
Koruma Kurullarinca belirlenmesine, bu belirlemede varsa gevre dlizeni plani veya nazim plan kararlari
ile arazinin topografya, peyzaj, siliet vb. karakteristiklerinin gdzoniinde tutulmasina, ancak
hazirlanacak Koruma Amagli imar Plani kriterlerini etkileyebilecek nitelik ve yogunluktaki uygulamalara
Koruma Amagli imar Plani yaptirimadan izin verilemeyecegine,

ANREVA GAYRIMENKUL DEGERLEME 14 YAYLA INSAAT
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b) Tas, toprak, kum alinmamasina, kirec, tas, tugla, mermer, kum, maden vb. ocaklarin acilmamasina,
toprak, curuf, ¢cop, sanayi artiji ve benzeri malzemenin dokilmemesine, ancak sit karari ilanindan 6nce
ruhsat almis olan igletmelerde sahanin rehabilite edilerek yasal siresi icinde iglerinin tasfiyesine,
¢) Dodal dengenin devamliiginin sadlanmasi amaciyla ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin gorisleri
dogrultusunda alanin 6zellijinden kaynaklanan faaliyetlerin Koruma Kurulu izni dogrultusunda
strdirilebilecedine,

¢) Mevcut tarimsal ve hayvancilik faaliyetlerinin siirdirilebilmesinin yanisira, koruma kurulundan izin
almak kosuluyla yeni tarimsal ve hayvancilik faaliyetlerinin yapilabilecedine Kdiltlir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Yiiksek Kurulu’'nca Karar verilmis olup, Arkeolojik, Dodal, Tarihi, Kentsel Sit Alanlari ile Tescilli
Korunmasi Gerekli Tasinmaz Kiiltiir Varliklari ile ilgili yapilacak tiim uygulamalar igin Kiiltlir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Bolge Kurulu Middrliginden izin alinmasi gerekmektedir.

Arkeolojik sitler, koruma ve kullanma kosullari :

Arkeolojik Sit: Insanligin varolusundan giiniimiize kadar ulasan eski uygarliklarin yer altinda, yer
Ustiinde ve su altindaki Urinlerini, yasadiklari devirlerin sosyal, ekonomik ve kiiltiirel 6zelliklerini
yansitan her tirli kiltir varhdinin yer aldigi yerlesmeler ve alanlardir.

ITII. Derece Arkeolojik Sit : Koruma - kullanma kararlari dogrultusunda yeni diizenlemelere izin
verilebilecek arkeolojik alanlardir.

Bu alanlarda,

a) Gecis donemi yapilanma kosullarinin belirlenmesinde;

- Oneri yapi yogunlugunun, mevcut imar plani ile belirlenmis yogunlugu asmamasina,

- Alana gelecek iglevlerin uyumuna,

- Gerekli alt yapi uygulamalarina,

- Oneri yapi gabarilerine,

-Yapi teknidine ve malzemesine, Mevcut ve olasi arkeolojik varliklarin korunmasi ve degerlendirilmesini
saglayacak bir bicimde ¢oziimler getirilmesine,

b) Varsa onayl cevre diizeni ve nazim plan kararlan ile yerlesime aciimis kesimlerinde arkeolojik
degerlerin korunmasini gbzeterek, koruma amacli imar planlarinin yapiimasina,

c) Bu ilke kararinin alinmasindan énce Koruma Amagch Imar Plani yapilmis yerlerde planin éngérdigi
kosullarin gegerli olduguna.

d) Bu alanlarda, belediyesince veya valilikge ingaat izni veriimeden o&nce, ilgili miize mudirlGga
uzmanlari tarafindan sondaj kazisi gerceklestirilerek, sondaj sonuglarinin bu alanlarla ilgili, varsa kazi
baskaninin gorisleriyle birlikte miize midirligiince koruma kuruluna iletilip kurul karari alindiktan
sonra uygulamaya gegilebilecegine,

e) III. Derece arkeolojik sit alani olarak belirlenen arkeolojik sit alanlarinda koruma kurullarinin, sondaj
kazisi yapilacak alanlara iligkin genel sondaj karari alabilecegine,

f) Taginmaz kultir varliklarinin mahiyetine tesir etmeyecek sekilde ilgili koruma kurulundan izin almak
kosuluyla birlestirme (tevhit) ve ayirma (ifraz) yapilabilecegine,

g) Bu alanlarda, tas, toprak, kum vb. alinmasina, kireg, tas, tugla, mermer, kum, maden vb.
ocaklarinin agilmamasina, toprak, curuf, ¢cop, sanayi atigi ve benzeri malzemenin dokiilmemesine,

h) Ulke enerji iretimine getirecedi katki ve kamu yarar dogrultusunda bu alanlarda koruma kurulunca
uygun gorilmesi halinde riizgar enerji santrallari yapilabilecegine,

i) Sit alanlarindaki su Urtnleri Uretim ve yetistirme tesislerine iliskin yurirlUktesi ilke kararinin gegerli
olduguna Kdltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Yiiksek Kurulu’nca Karar verilmis olup, Arkeolojik, Dodal,
Tarihi, Kentsel Sit Alanlari ile Tescilli Korunmasi Gerekli Tasinmaz Kdiltir Varliklari ile ilgili yapilacak tim
uygulamalar igin Kdltlir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Kurulu Midiirliigiinden izin alinmasi
gerekmektedir.
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3.5. GAYRIMENKULUN PROJESI ICIN
3.5.1. GEREKLI YASAL BELGELERIN DURUMU
Degerleme konusu tasinmazin (izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Gesme Belediyesi, imar
Mudurligi’'nde yapilan incelemede, tasinmazin 1/1000 olcekli koruma amach uygulama imar plani
icerisinde kaldigi tespit edilmis ve Imar durumu belgesi ve plan notu temin edilmistir. Kadastro
midirliginden kadastro capi ve Tapu Sicil middrliginden Takbis belgesi temin edilerek rapor ekinde
sunulmustur.
3.5.2. SPK MEVZUATINA GORE GYO PORTFOYU YONUNDEN INCELENMESI
SPK mevzuati geregince, konu gayrimenkuliin dederleme calismasi, Gayrimenkul Yatirim Ortakhd
portfiiyline alinmasi amaciyla yapilmamistir. Raporun, bu dogrultuda kullaniimayacagdina yonelik alinan
taahhiit rapor ekindedir. Dederleme galismasi, Misterinin Halka Arz calismasinda kullaniimak igin
yapilmistir.
3.5.3. YAPI DENETIM BIiLGILERI
Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bélge, dederleme tarihinde 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili
Yapi Denetimi Hakkinda Kanun‘a 01.01.2011 itibariyle tabidir.
Ancak dederleme konusu arazide herhangi bir yapi yer almamaktadir.
3.5.4. BELIRLI PROJE DEGERLEMESI iCIN GEREKLI ACIKLAMA
Dederlemeye konu tasinmaz, dederleme tarihinde, Izmir ili, Cesme ilcesi, Sakarya mahallesi, 197 ada
1 nolu parseldir, belirli bir projenin kapsaminda dedildir. Dederleme calismasinin kapsami,
gayrimenkuliin dederleme tarihindeki piyasa rayic dederinin tespiti ve calismanin raporlanmasidir.
3.5.5. DEGERLEME CALISMASI ESNASINDA ELDE EDILEN BiLGI VE BELGELER
Dederleme calismasl esnasinda rapor icerisinde bahsi gecenler disinda herhangi baska bir belge elde
edilmemistir.
- 1/2500 olcekli Cesme Koruma amacli uygulama imar plani kopyasi,
- Tapu Sicil Mudurliginden alinan Takbis belgesi,
- Kadastro mudurliigiinden alinan, Kadastro kroki kopyasi,

4.DEGERLEME CALISMASININ ANALizi _
4.1. ILGILI BOLGENIN ANALIZI VE KULLANILAN VERILER

M [ZMIR BUYUKSEHIR BELEDIYESI SINIRLARI HARITASI

MANISA

HIR BELEDIYES|
BASKANLIGH
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Izmir, Ege kiyi bélgesinin tipik bir drnedi gibidir. Kuzeyde Madra Daglari, giineyde Kusadasi Korfezi,
batida Cesme Yarimadasi'nin Tekne Burnu, doduda ise Aydin, Manisa il sinirlari ile gevrilmis Izmir,
batida kendi adiyla anilan korfezle kucaklasir.

Il topraklari, 370 45' ve 390 15' kuzey enlemleri ile 260 15' ve 280 20' dogu boylamlari arasinda kalir.
Ilin kuzey-giiney dogrultusundaki uzunlugu yaklasik olarak 200 km, dogu-bati dogrultusundaki
genisligi ise 180 km'dir. Yiizolglimii 12.012 km2 dir. Izmir il nifusu : 3.965.232 kisidir (2011 TUIK,
ADNKS'e gore).

KONAKLAMA YEME icME KONAKLAMA TESISLERI (Adet)
VERILERI TESISLERI TESIS SAYISI ODA YATAK
ISLETME BELGELI 67 145 13.890 29.046

YATIRIM
BELGELI

4 45 4.660 10.556

Izmir ilinin bazi merkezlere olan uzakliklan :

Izmir-istanbul > 565 km Izmir-Ankara > 580 km Izmir-Bursa > 322 km
Izmir-Antalya > 446 km Izmir-Eskisehir > 412 km Izmir-Afyonkarahisar > 323 km
Izmir-Manisa > 36 km Izmir-Aydin > 130 km Izmir-Konya > 546 km

IZMIR ILCE SINIRLARI HARITAST
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YILLAR ITIBARIYLE iSLETME BELGELI TESIS VERILERI - iZMiR
YILLAR TESIS SAYISI ODA SAYISI YATAK SAYISI
2006 130 11.622 24.639
2007 134 11.871 25.182
2008 133 12.268 26.115
2009 130 12.442 26.479
2010 135 12.503 26.627
2011 141 13.279 28.137

2012(KASIM SONU) 145 13.890 29.046
(*) 2012 Kasim Sonu
Izmir ilinin tamami 1. Derece deprem bélgesinde yer almakta ve bélgede siirekli kiiciik ve orta capli
depremler olmaktadir. Ayrica il genelinde zemin sivilasma orani yiksek olup yer altinda bodrum kat
insaa edilmesi, insaat maliyetlerini artirmasi sebebiyle cok tercih edilmemektedir.

iZM i R iSLETME BELGELIi TESiSLER YATIRIM BELGELI TESISLER TOPLAM (*)

TESis ODA YATAK | TESis ODA YATAK | TESiS ODA YATAK
SAYISI | SAYISI | SAYISI | SAYISI | SAYISI | SAYISI | SAYISI | SAYISI | SAYiISI

ALIAGA 3 113 232 113 232
BALGOVA 2 423 852 134 268 557 1120
BAYRAKLI 10 20 10 20

BERGAMA 1 57 114 72 144 129 258
BORNOVA 384 350 365 734
GCESME (*¥) 6088 3483 4336 9571
CiGLI 156 78 156
DIKILI 583 3 1780 1014 2363
FOGCA 677 2 92 373 769
GAZEMIR 200 1 244 222 444
KARABURUN 15 30 15 30

KARSIYAKA 15 30 198 114 228
KEMALPASA 24 50 1 232 140 282
KONAK 3796 7629 1737 4634 9366
MENDERES 2527 5304 2527 5304
NARLIDERE 316 636 316 636
ODEMIS 2 81 162 1 3 101 202
SEFERIHISAR 5 440 978 7 1156 2876
SELGUK 2094 4499 2094 4499
TiRE 1 35 70 1 35 70

TORBALI 2 109 218 35 70 3 144 288
URLA 2 77 154 2 77 154

TOPLAM 145 13890 29046 45 4660 10556 190 39602
(*) 2012 Kasim Sonu - (**) Izmir ilindeki toplam yatak sayisinin % 24(i Cesme flcesindedir.

iLCELER
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CESME iLCESI :

Tirkiye'nin batisinda (g tarafi denizlerle gevrili kendi adini tasiyan yarimadanin (zerinde ve en ucunda
kurulmus bir ilcedir. Topraklari dogudan Urla ilcesine, giiney ve batida Ege Denizi, Kuzeyde Karaburun
Iicesi ile cevrili olan Cesme, izmire 80 Km. Yunanistann Sakiz Adasina da 8 mil uzakliktadir.
1/200.000 6lcekli harita {izerinden yapilan calisma sonucunda Cesme Ilgesinin Kiyi seridinin toplam
uzunlugu 90 km oldugu tespit edilmistir.

CESMENIN KOYLERI Ilce Merkezine Uzakhgi (km)
Germiyan 22
Iidir 25
Karakoy 20
Ovacik 5

flcenin yuizélgimii 260 km2 dir. Deniz seviyesinden yiiksekligi 5 metredir Gerek i¢ ve gerekse dis
turizm ydénlnden Turkiye'nin sayili plajlarina sahiptir. Sayisiz koylari, berrak denizi, glinesi ince kumu
ve deniz icinde kaynayan kikirtli sulari ile dogal turistik olanaklara sahip plajlari yarimadanin 29 km
ye varan cesitli koylari arasinda dagilmistir.

Ilce Merkez Niifusu 21.394, Belde ve kdyler 12.537 olmak lizere toplam 33.931 niifusa sahiptir. Yillik
nufus artis hizi Binde 26,30 dur. Cesme ilgesinin 1 beldesi ve 4 kdyl ve 20 mahallesi bulunmaktadir.
Ilgenin beldesi Alacati dir.

Cesme Ilce Merkezine Bagli Mahalleler :

1- Ismet Inénii 8- Universite 15- Sehit Mehmet
2- Fahrettin Pasa 9- Dalyan 16- Reisdere

3- Cakabey 10- Ilica 17- Sifne

4- Sakarya 11- Celal Bayar 18- Yali

5- Boyalik 12- Ardig 19- 16 Eylul

6- Altinyunus 13- Ciftlik 20- Musalla

7- Cumhuriyet 14- Altinkum

Saghk hizmetleri 1 devlet hastanesi, 1 0zel hastane, 2 sadlik ocadi, 1 saglk evi tarafindan
verilmektedir. Bu kurumlarda 27 doktor, 4 saglik memuru, 26 hemgire ve 28 ebe gbrev yapmaktadir.
Ilcede ekonomik vyapiyl turizm belirlemektedir. I¢c ve dis turizm acisindan lkemizin sayili
merkezlerinden olan Cesme’nin, turizmdeki ©neminin ©Oniimizdeki vyillarda c¢ok daha artacad
ongoriilebilir. Yarimadanin ilk antik yerlesim yeri olan Ildin (Erythrai), ilgenin goriilmeye deder tarihi
zenginliklerinden biridir.

SANAYI : ilcede sanayi yatinmi yoktur. Turistik yonden biyiik gelismeler kaydeden ve yakin bir
gelecekte diinyanin sayili turizm beldelerinden biri olmaya aday olan ilcede yapilacak her tiirlii sanayi
kurulusu bolgeyi turizm karakterinden uzaklastiracad icin imar planlarinda sanayi yatirimlarina yer
ayriimamistir.

TARIM VE HAYVANCILIK : Ilcedeki tarimsal faaliyetin dedisim ve karakteristigi 1930lu yillara kadar
ilcedeki tarim alanlarinin % 50'sine kadar varan ve yer yer % 50'nin Ustiine cikan Bagcilik, kismen
zeytincilik hakim Grlin desenini teskil ederken 1930°lu yillardan itibaren floksera zararlisi nedeniyle
yavas yavas bag alanlari daralmaya baslamis, 1950'li yillarin baslarinda kalan bag alanlari da sokilerek
titln ziraatine baslanmig, 1980°li yillarin baslarina kadar oncelikli Griin durumuna gelmistir. 1980’li
yillarin basindan itibaren tiitiin alanlarina kavun ikame olmus, halen kavun alanlar mevcut ekilen tarim
alanlari icerisindeki yerini birinci derecede 6nemini korumaktadir. Ilcede zeytin, enginar retimi de
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onem arz etmektedir. Bolgede tarim her ne kadar énemli bir gelir kaynadi olsa da turizm faaliyetlerinin
coklugundan dolayi bu tarim faaliyetleri daha ¢ok ikinci planda kalmistir.
TURIZM : Cesme Izmir'in turistik bir tatil beldesidir. Bu bélgede ekonomik faaliyetler bu yiizden
turizme dayalidir. Bolge yaz aylarinda oldukga fazla turist gekmektedir. Bunun sebebi tabii ki Cesme’nin
dogal guzelligidir. Yarimadanin tim kiyilar; kumsallari, termal kaynaklar, temiz ve farkli kiyilarda
alternatif sicakliklara sahip denizi, farkli riizgarlara kapal koylari turizm agisindan énemli bir avantajdir.
ULASIM : Karayolu: Izmir*e 77 Km'lik dar bir asfalt, 80 Km'lik otoyol olmak {izere iki yolla baglanan
Cesme " nin ulasim merkezi Izmir" dir. Kara, hava ve deniz yoluyla gelen turistler 6nce izmir e oradan
da otobiislerle Cesme ve Ildiri" ya ulasirlar. Otobiis seferleri turizm mevsiminin en kalabalik giinlerinde
dahi ihtiyaci rahatlikla karsilar. Cesme ilge merkezi, otoblis ve minibiislerin son duradidir. Ciftlik,
Dalyan, Alacati, Reisdere, Ovacik ve diger plajlara minibis ile belediye otobdisleri calismaktadir
DENIZYOLU : Cesme-Sakiz Adasi arasinda feribot seferleri diizenlenmektedir. Yunanistan™dan
Cesme’ ye deniz yoluyla giris yapan turistler Sakiz Adasi (Chios) Cesme arasinda galisan Tirk ve Yunan
feribotlariyla tasinir. Ada ile Cesme arasi 8 mil yani bir saattir. Izmir-Cesme-Kusadasi-Yunanistan ve
Italya seferi yapan feribotlar da limana ugramaktadirlar.

GCESME ILCESINDEKI FAAL OTELLER

TK1 Altinyunus T.K. Boyalik Mevkii, Kalem Burnu

Hokokx Ilica Spa Wellness Termal Resort Boyalik Mevk 3447 Sok No:31

ookkk Ontur II Oteli Kumudi Mevkii,Dalyan Koyl

ookkk Radisson Blue Resort @spa Altinyunus mah. 3435 Sok No:25

oRkoxx Sheraton Cesme Resort&SPA Ilica Mevkii

Hokkox Babaylon Oteli Aliren Mevkii, Ciftlik

Hokkox Erytrai Oteli Ildin Alagat

ok Albano Otel Cevre Yolu, Deniz Cad.No:35

*okok In-Kim Oteli Izmir Cad.Ilica Mevkii

ok Kerasus Resort Otel Ayasaranda Mevkii

HokK Port Alagati Otel Haci Memis Mah.Liman Mevkii Alagati

*x Alabanda Oteli Izmir Caddesi No:74 Ilica

ok Ali Doruk Oteli Dalyan Caddesi No:23

*x Kabasakal Oteli Yildizburnu mevkii Ilica

*k Kerman Otel Yali Caddesi No:14

*ok My Solmaz Otel Ismet Inonii Mah.2122 Sok. No:5/1

*k Ridvan Oteli Cumhuriyet Meydani No:11

ok Pasifik Oteli 16 Ey.M.Dalyan y 3011 Sok No:36

*x Z Otel PTT Arkasi, Ilica

Solto Alagati Oteli H. Memis Mah. 8000 Sk.No:8 ACati

Biike Pansiyon Liman Mevkii, Alagati

Sakiz Cicedi Sakarya Mah.3086 Sok. No:3

kalkandere Mevkii/Cesme

Cesme Kanuni Kervansaray Mus Mah. Carsl Mevkii 1015 Sok 5

My Stone Home Oteli 5082 Sokak No:54 Ilica

Sisus Dalyan Koyl Karslyaka Mevkii

KAMER 1 Universite Mah.4258 Sok.No:1

KAMER 2 Universite Mah.4258 Sok.No:1

(3.Blok) Dalyankody

7800 Boyallk mah. 3424 Sok No:5
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GCesme Ilicalari: Izmir — Cesme yolu lizerinde ve Cesme’ye 5 km. uzaklikta deniz kiyisinda bulunan
Cesme Ilicalan plaji ve ilicasi ayni yerde olan diinyanin en ilging ve zor bulunur ihcalarindan biridir.
Sularin sicakligi 58 °C dolayindadir. Romatizmanin kronik her sekli, gut sismanlik gibi metabolizma
bozukluklari ile rasitizm, kadin, deri, hastaliklari, karacier ve idrar yollarinin agrih hastaliklarinda
yararli olmaktadir. Kaplica civarinda modern konaklama tesisleri mevcuttur. Ayrica bu konaklama
tesislerinde termal ©zellikte havuz ve banyolar bulunmaktadir. Cesme kaplicalarina ulasim
Uckuyular'dan kalkan Cesme otobiisleri ile miimkiindiir.

Sifne (Reisdere) Kaplica ve Camuru: Cesme Ilicalarinin 5 km kuzey dogusunda Sifne korfezinde
kiicik bir yarimada (izerinde bulunan etrafinda cesitli konaklama ve yeme- icme tesisleri yer
almaktadir. Romatizma, rasitizm, kadin hastaliklari ve idrar yollari, mide, badirsak, egzama, kan g¢ibani
gibi deri hastaliklarinda yararlidir.

Rapor konusu taginmazin bulundugu Sakarya Mahallesi, genel kentsel yerlesime ve turizm amagl
yapilara ayriimis mevkidedir. Aya Yorgi koyunda turistik amagli yapilar, bos parseller ve bilinen eglence
alanlar ile glinubirlik tesis alanlar yer almaktadir. Bolgede tarimsal tretim ¢ok yapilmamakla birlikte
denize yakinhdi ve tuz orani yiiksek olmasi sebebi ile Gretim verimi cok yiiksek degildir. Tarimsal
Uretim, Zeytin, Sakiz ve kismen bugdday Uzerine kuruludur.

4.2. MEVCUT EKONOMIK, GAYRIMENKUL PIYASASI KOSULLARI, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Diinya olcedinde diistintldiigiinde, finans piyasalarinda 2008 yili; yiiksek dediskenlik beklentileri ile
gecilmistir. Kiresel anlamda ekonomik biylimede kati yavaglama en biyldk senaryo olarak
gosterilmistir. Ancak bu senaryo en kétii senaryo olarak gerceklesmemistir. Ozellikle 2008 yilinin ikinci
yarisinda IMF ve OECD (Ekonomik kalkinma ve Isbirligi Orgiitii) gibi uluslararasi kuruluslarin éngériisii;
dinya finans piyasalarinda istikrar ve blyimenin tekrar mitevazi bir sekilde gerceklesecegi yoniinde
olmustur. Bu senaryo neticesinde gelismekte olan Ulkeler icin sermaye akisinin orta vade devam
edecegine dayall olarak, gayrimenkul piyasasinda talep artist 6n gorilmistir. Bu ©ngoriler
dogrultusunda ortaya konulan piyasadaki talep artisi 2008 yilinda Turkiye'de beklentiler dahilinde
gerceklesmistir. I¢ siyasetteki dinamikler ve ekonomi konusunda hiikiimetin yapisal reformlara girisme
istegine bagh olarak, piyasa arastirmalari sonucunda, ekonomik blylime sirasiyla %6,5 ve 4,8
civarinda gergeklesmistir. Faiz oranlarindaki diisiis neticesinde de 2008 yilinda gayrimenkul talebinde ig
Ozel tiketimin de devreye girmesi ile mitevazi bir artis olmustur.

Ancak 2008 yili ortalarinda diinyada meydana gelen ekonomik kriz nedeniyle olusan durgunluktan
dolay! Turkiye ekonomisi ve bankacilik sistemi olumsuz etkilenmis ve piyasa beklentileri 2010 yili
sonlarina kadar o6telenmistir. Gayrimenkul sektériinde ve onu tetikleyen kredi pazarinda ciddi bir
hareketlenme, ancak bu donemden sonra bahsedilebilir hale gelecektir.
Kigi Bagina GSYiH (USD) 2002-2010
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Beklentiler dogrultusunda; 2009 yilinda, Gayrimenkul piyasasinin iginde bulundugu durgunluk ve reel
satislarin uzun siredir gerceklesmemesi nedeniyle, normal piyasa kosullari olusamamistir ve piyasa
rayic fiyati aslinda alicinin teklif ettigi fiyat olarak ortaya cikmistir. Sektérde artik saticilar tarafindan
istenen fiyatlar degil alicilarin 6deyecedi bedeller hakim olmustur. Arzin talebin lzerinde oldugu ve
genel ekonomik gostergelerin durgunlugunun isaret ettigi bu donem “Alici Gayrimenkul Piyasasi”
olarak degerlendirilebilmektedir. Bu nedenle 2009 yili tam bir alici piyasasi olarak gecmistir.

Ulkemizde tim sektdrler gibi gayrimenkul sektériindeki yatinmlarin da durma noktasina gelmesi,
ekonomik verilerdeki ciddi olumsuzluklar, tasinmazlar icin olusabilecek talebi olumsuz ydnde
etkileyecegi mutlaktir. Bu nedenle piyasada pazarlanan gayrimenkuller icin istenen fiyatlar
gayrimenkullerin degerleri olmakla beraber, piyasa fiyatlari % 20 - % 30 arasinda daha dusiik
olusmaktadir.

Konut piyasasinda; Mortgage ile ilgili yasal diizenlemeler, nitelikli konut Gretimi konusunda hizli bir
gelisim saglamistir. Bu nedenle Tiirkiye (6zellikle Istanbul - Ankara gibi metropoller basta olmak tizere)
orta ve Ust gelir grubuna yonelik nitelikli konut Uretiminde arz - talepte hizli talep artiglarinin oldugu bir
siirecten gecmistir. Bu siireg, tiiketici (konut) kredilerinden ve TOKI projelerinden destek bulmus ve
konut sektorii cok iyi, karli ve canh bir dénem yasamistir.

Ancak; emlak sektériinde yasanan karli ve canli dénem, Diinyada ve Tirkiye'de sona ermis
durumdadir. (Emlak sektérindeki asiri ve kontrolstiz bir bliyime sireci sonrasinda, piyasalarin konuta
doymasi ile ortaya gikan arz fazlasi nedeniyle ABD ekonomisi krize girmis ve kontrol altina alinamayan
bu kriz kiresel krize donismistir.) Emlak sektoériindeki mevcut dalgalanma, sorunlarin derinlesmesiyle
beraber insaatlarin, insaat harcamalarinin ve emlak satislarinin hizla azalmasina neden olmustur. Bu
durumun iyi lokasyondaki liiks ve pahal konutlar ile kent merkezinde yer alan nitelikli arsalar harig,
fiyatlarda genel diisiise neden olmustur. Emlak sektoriinlin aktorlerinin; arsa sahipleri, insaat sirketleri,
taseronlar, kredi veren bankalar, ingsaat malzemelerini Uretenler ve ticaretini yapanlar, calisanlar ve
konut alanlar, &zellikle de borglanarak konut alanlar (tiiketiciler) oldugunu, ekonominin genelindeki
gelismeleri, petrol fiyatlarindaki artislar ve etkilerini dikkate aldigimizda; ekonomik krizin kiresel
piyasalarda ve ulusal piyasalarda genisleme ve vyayllma riskinin blylkligi ve Onemi acikca
gorilmustir. Dolayisiyla 2009 yili, ekonomik, sosyal, mali bakimindan zor bir yil olmustur.
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k
Gelecek donemde gayrimenkul sektoriini en gok etkileyecek etkenler; kati kredi kosullari, bankacilik

sektoriindeki gelismeler, kiiresel Mali durum, tiiketici edilimleri, ulusal ve uluslararasi dlgekte hiikiimet
programlar, konut piyasasi ve gayrimenkul piyasasindaki gelismeler, piyasaya yonelik yapilacak

ANREVA GAYRIMENKUL DEGERLEME 22 YAYLA INSAAT




- -

dizenlemeler olacaktir. Bu yonilyle ele alindidinda 2010-2011 vyillarinda gayrimenkul piyasasi
acisindan; bankacilik sektoriinde llkemizdeki gelismelerin piyasayi canlandirici nitelikte olacagi tahmin
edilmektedir. Ekonomik gostergeler dahilinde bankalardaki kredi faizlerinin istikrarll oranlarda seyir
etmesi ve hatta beklentiler dahilinde faiz oranlarindaki olasi diistsler 6zellikle konut piyasasinda alim-
satim islemlerini olumlu ydnde etkileyebilecektir.

Kiresel mali duruma baktigimizda ise 2009 yil kiiresel ekonomik krizin yavaslamasi, kiiresel piyasalarin
iyimser senaryolar ¢cizmesi, Amerika’da yasanan krizin normale dénmeye baslamasi piyasalar agisindan
sevindirici olarak degerlendirilmektedir. Gelismekte olan Ulkeler arasinda yer alan llkemizde de bu
gelismelerin olumlu ydnde etki etmesi beklenmekte olup Tirkiye'deki ekonomik géstergelerin ve
gayrimenkul piyasasinin éniimiizdeki yillarda cikis halinde olacagina isaret edilmektedir.

Kiresel anlamda piyasa mekanizmasini dogrudan etkileyen (ilkeler ve bu Ulkelerin mevcut hiikiimetleri,
kriz donemlerinde piyasaya miidahaleden kaginmamaktadir. Bu nedenle olasi bir kriz durumuna
Onleme olarak disinilen ekonomik hikimet paketleri hazirlanmaktadir. Olasi krizlerde krizin
etkilerinin minimuma indirilmesi amaclanmaktadir. Bu ise kriz aninda piyasayl en az hasarla atlatmak
icin alinan dnlemlerdir.

Bu gelismeler de ekonomiyle paralel seyreden gayrimenkul piyasasina olumlu etki yapacakdtir.
Halihazirda Tirkiye'de gayrimenkul piyasasina iliskin elle tutulur hiikiimet programlari namevcuttur.
Ancak dnumuzdeki yillarda piyasayl canlandirmaya yonelik bir takim hikimet programlan ile piyasa
canli tutulabilecektir. Diger taraftan Ulkemizde konut piyasasinda el degistirmelere bagli olarak
ekonomide ve gayrimenkul piyasasinda bir canlilik olmasi 6n goériilmektedir. Gayrimenkul piyasasinin
canlanmasi beklentisini destekler en bliylik etken ise tiiketicinin gayrimenkule olan ilgisindeki amacin
degismis olmasidir. Oncesinde gayrimenkul edinme amacl disiince tarzi yavas yavas yerini yatirm
amach gayrimenkul edinmeye yénelik olarak dedismektedir.

Tiketici artik elde etmis oldugu
birikimi fon, hisse senedi, déviz vs
ile  dederlendirmekten  ziyade Bliylime (Reel GSYH)
gayrimenkul alimina yoénelerek 9.4

yatinma yonelmistir. Bir evi olan ; 8.4
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doyurmakla kalmayip, ikinci bir
evi, arsayl, vs. gibi gayrimenkul
alimini dastindr olmustur.
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etkiler  niteliktedir. ~ Yabancilara 2002 2003 20042005 2006 2007 2008 2009 2010
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imkanlari gelistirme yoluna gitmektedir. Ozellikle biiyiik capli insaat firmasi ve sirketleri sadece konut
ihtiyacina yoénelik binalar insa etmemektedir. Daha bliylik capta, konut projeleri, kentsel dénlisim
projeleri, yasam alanlari projeleri, alisveris merkezi projeleri, sehir planlama projelerine yatinm
yaptiklari gézlemlenmektedir. Bu ise uzun soluklu disinildigiinde piyasanin gelisim kaydedecegine
isaret edebilecektir. Tim bu gelismeler isiginda, 2008-2009 yilindaki, ekonomik durum ve gayrimenkul
piyasasindaki olumsuz gelismeler nedeniyle yasanan krizlerin neden oldugu durgunlugun aksine 2012-
2013 yilindaki piyasa beklentilerinin olumlu olacadi kanaati agir basmaktadir. Ancak bu iyimser senaryo
uzun vadede dusutnulmektedir. Uluslararasi piyasalar ve kiresel mali gdstergelerin her zaman igin
beklentileri tersine gevirecedi de unutulmamalidir.
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4.3. DEGERLEME ISLEMINi OLUMLU VE OLUMSUZ ETKILEYEN FAKTORLER

<  OLUMLU OZELLIKLER
Taginmazin turizm acisindan tercih edilen bir bélgede olmasi, Aya Yorgi koyunun
Cesme ilgesinde en ¢ok tercih edilen bdlge olmasi,
Turizm Tesis Alani imarli olmasi,
Tasinmaza ulasimin kolay ve asvalt yol ile saglanmasi,
Parselin iki tarafinin yol olmasi,
Parselin deniz manzarasi olmasi,
Parselin denize dogru sahip oldugu egimin, imar durumuyla uyumlu olarak avantaj
saglamasi.

OLUMSUZ OZELLIKLER

Parselin imarli olmasina ragmen, imar uygulamasi yapiimamis olmasi,

3194 sayili mar kanunu 18. Madde kapsaminda imar uygulamasi ile yapilasma izni
alabilecek olmasi ve bu uygulamanin yapilacagi zamanin belli olmamasi,

Koruma amagli imar planinda 2. Derecede dogal sit ve 3. Derece arkeolojik sit
alaninda kalmasi,

Arazinin turizm tesisi insaa etmek icin kiiguk alana sahip olmasi,

Arazinin, yapilasma agisindan diizglin olmayan geometrik sekle sahip olmasi.

FIRSATLAR

Bdlgede arsa talebinin arzin ¢ok Uizerinde seyretmesi,

Bolgenin, turizm agisindan bakir ve gelisme potansiyeli olmasi,

18. Madde Imar Uygulamasi sonrasi, Turizm tesis alani lejandi ile yapilasma izninin
bulunmasi ,

Deniz kiyisinda olan komsu parselin Gunubirlik tesis alani imarl olmasi, bu parsel ile
birlikte turizm tesisi projesi gelistirilebilmesi,

Aya Yorgi koyunun Cesme ilgesinin en gok tercih edilen koyu olmasi.

TEHDITLER

18. Madde Imar Uygulamasi sonrasi, Diizenleme Ortaklik Pay1 oraninin belli olmamasi,
ve parselin yerinde olusabilecek degisiklikler,

3. Derece arkeolojik sit alaninda kalmasi, mize ile kazi yapilarak insa izninin verilip
verilmemesine karar verilecek olmasi (arazi igerisinde arkeolojik bulgu ¢ikmasi
durumunda ingaat izni verilmeyecektir),

Bdlgedeki arazi spekilasyonlari.
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4.4. GAYRIMENKULUN FiZIKSEL VE TEKNiK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ
ALINAN VERILER

Cesme Kadastro Biriminde yapilan Kadastral pafta incelemelerinde 197 ada 1 parselin 4.103 m2 alanh
oldugu, kuzeyinde dodu ve batisinda Kadastral yola cepheli oldugu, diizgiin olmayan geometrik sekle
sahip oldugu goriilmustir. Mahalinde kismen edimli bir bolgede yer almakta olup, parselin denize
dogru ~ % 5 edimi mevcuttur paftasinda goriilen Kadastral yollar agik ve kullanilmaktadir.

TASINMAZIN FOTOGZ?AFLAR]

» E e
v!

Konu tasinmazin mahallinde yapilan kesifte; (izerinde zeytin adaclarinin bulundugu ancak bakimsiz
kaldigi gorilmuistiir. Tasinmazin Uzerinde yaklasik 110 adet 30 — 35 yillik zeytin adaci yer almaktadir.
Arazi (izerindeki agaclar tarimsal Gretim amacli kullanilmamaktadir. Arazi {izerinde ayrica, tasinabilir 15
m2 alanh 8 adet isci konteyneri bulunmaktadir. Tasinmazin Kuzey — dogu ve batisinda kadastral yol
cephesi bulunmakta olup, su ve elektirik altyapisi mevcut, Kanalizasyon ve Yagmur kanall altyapisi
mevcut dedildir. Tasinmaz glineyinde 197 ada 2 parsele cepheli olup, denize yaklagik 150 m
mesafededir.
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Tasinmazin sinirlar, kismen kadastral yollar ile belirlenmistir, sinirlarini net olarak belirleyen bir tel
Orgl yoktur. Parsel, yol cephelerinde, yol ile ayni seviyede, i¢ kesimlerde yikselmektedir. Parselin
komsu parsele ~46 m., Dogudaki kadastro yoluna ~80 m. ve batidaki kadastro yoluna ise ~100 m.
cephesi vardir

4.5. KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERI VE KULLANILMA NEDENLERI
Emsallerin karsilastinimasi ( Piyasa ) Yéntemi : Piyasa Yaklagimi, dncelikle bir gayrimenkuliin
yeni satiimis olan diger benzer gayrimenkuller ile yapilan bir mukayesesine ve ayrica cari fiyat talebi ve
tekliflerine dayanir, béylece s6zkonusu gayrimenkule karsi piyasanin gosterdidi reaksiyon o6lgiilmis
olur. Gayrimenkuller arasindaki farki goéstermek icin mukayese siirecinde ayarlamalar genellikle para
birimi veya ylizde olarak gayrimenkullerin gercek satis bedelleri (zerinden yapilir. Fonksiyonel ve
ekonomik sapmalar ile birlikte fiziksel varyasyonlar (degisimler) da dikkate alinarak ayarlamalar
bunlara uygun olarak yapiimalidir. Ornegin; zayif zemin plani olan veya bir benzin istasyonuna bitisik
konumdaki bir konut ile bu olumsuz o&zelliklere sahip olmayan bir ev sliphesiz tam olarak
karsilastinlamaz. Satilan gayrimenkullerin birbirleriyle karsilagtiriimasi cesitli ayarlamalar igin siklikla en
mantikli temeli olusturur.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bdlgesel, fiziksel ve lokasyon ©zellikleri bakimindan bulunan
emsaller ile bunlarin farklilklar calibre edilerek nihai piyasa rayic degerine ulasiimaya galisiimaktadir.
Emsal alinan gayrimenkullerin goklugu piyasa rayig fiyatina ulasmadaki standart sapmalari minimum
dizeye cekmektedir. Emsallerin karsilastiriimasi yonteminde temel ; deder tespiti yapilacak
gayrimenkul ile ayni bdlgede ve yakin 6zellikteki emsal milklerin yas, bakim, kat, isitma sistemi,
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asansor, otopark, manzara, gtivenlik, sosyal donatilar vs. gibi olumlu yada olumsuz farklliklar ortaya
konularak, piyasa rayic fiyatina etkileri degerlendirilmesidir.

4.6. KULLANILAN VARSAYIMLAR VE KULLANILMA NEDENLERI
Dederleme calismamizda toplanan veriler isiginda;
- Cesme ilgesi, Sakarya mahallesinde yer alan Turizm imarli arazilere talebin zaman icerisinde
artacadi,
Tasinmazin imar uygulamasinin yapilarak, yapilasma kosullarina kavusacadi,
Bolgedeki yapilasma oraninin zaman iginde artacadi,
Kentsel teknik altyapinin tamamlanacadi,
Arsanin imar durumu ile uyumlu En iyi ve En verimli kullanimina uygun olarak yapilasacagdi
varsayllmistir.

4.7. PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN PROJE DEGERI

Dederleme konusu taginmaz mevcut durumda tarimsal Gretim amagh kullaniimamakta olup, imar
planinda 18. Madde uygulamasi yapilacak olmasi, yapilasma kosullarinin belirlenmemis olmasi ve
insaat ruhsati alabilmek icin uygulamanin sonuglanmasi gerektiginden, degerleme konusu gayrimenkul
icin proje gelistiriimemistir.

4.8. NAKIT / GELIR AKIMLARI ANALizI

Dederleme konusu tasinmaz tarimsal Gretim amacl kullaniimamaktadir. Ancak arazi izerinde yer alan
zeytin adaglarindan yola cikarak, zeytin Gretimine iliskin asagidaki veriler bilgi amagl olarak
sunulmustur.

Tarim ilge Mudirligu yetkililerinden alinan bilgilere gére bélgede 30-40 Yillik zeytin adaclarinda ; yillik
ortalama adac basina verim 60 kg ile 80 kg aralifinda degismektedir. Bélgede kapitalizasyon orani % 5
olarak uygulanmaktadir.

Zeytin periyodisitesi olan ve iki yilda bir bol Grlinveren uzun 6mirli bir adactir. Dolayisi ile iki yillik
verim ortalamasi alinmalidir. Buna gére bir agactan VAR yilinda 80 kg, YOK yilinda 20 kg

zeytin alinmaktadir. 110 agag bulunan taginmazdan yillik ortalama 80 + 20 = 100 / 2 = 50 kg/adag
zeytin alinir. 110 adag x 50 kg = 5.500 kg tasinmazin yilllk ortalama zeytin verimidir. Arazinin
Zeytinlik'e yakinlidi, yapisi, verimi ve diger objektif unsurlar dikkate alinarak kapitalizasyon faiz orani
% 5 olarak belirlenmistir.

Ortalama yillik verim : 5.500 kg Yaglik zeytinin fiyati : 3.00 TL/kg

Gayri safi hasila : 5.500 kg x 3.00 TL/kg= 16.500 TL

Burada yapilan masraflar gayri safi hasilanin % 20 kadari oldugundan;

Masraflar:16.500 X 0,2 = 3.300 TL

Net gelir : G.S.H. — Masraflar : 16.500 — 3.300 = 13.200 TL Arazinin Yillik Net Geliri olmaktadir.

4.9. MALIYET OLUSUMLARI ANALIZi
Yapllan incelemede, dederleme konusu tasinmazin (izerinde herhangi bir bulunmamaktadir. Bu
nedenle dederleme galismasinda “Maliyet Yontemi” kullanilmamistir.
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4.10. EMSALLER VE BUNLARIN SECILME NEDENLERI
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EMSALLERIN KROstj

EMSAL 1 : Tasinmaza yakin konumlu Sole Mare gece kliibi bitisiginde, benzer sekilde imar
uygulamasi yapilmamis, ayni sit alaninda yer alan 9.180 m2 alanh tasinmaz icin 3.500.000.-
TL pazarlikli son fiyat olarak belirlenmistir. Taginmaz anilan rakamla sézlesme agsamasindadir.
(Cesme Turyap — 0532741 42 31 )( 381.-TL/m2)

EMSAL 2 : Tasinmaza yakin konumlu, Aya Yorgi koyunun glineyinde yer alan, 5.600 m?2
alanli, turizm tesis alaninda ancak ayni sekilde imar uygulamasi yapllmamig, benzer
Ozelliklerdeki tarla 2.000.000.-TL bedel ile bir yil dnce satilmistir. (Cesme Kale Emlak — 0536
475 99 43)(357.-TL/m2 )

EMSAL 3 : Tasinmaza bitisik, 11.300 m2 alanli, denize sifir Glnubirlik Tesis alani imarl
ancak imar uygulamasi yapilmamis, 197 ada 2 parselin 4 yil 6nce 3.000.000.-USD bedel ile
satildigi beyan edilmistir. (Cesme Nil Emlak — 532 322 49 74)(478.-TL/m2)
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EMSAL 4 : Tasinmaza yakin konumlu, imar izni bulunan, arkeolojik sit alani igerisinde
kalmayan, deniz manzarali, TAKS:15 - KAKS:30 imarli 600 m2 arsalarin 300.000.-TL bedel ile
satis gordiigu d6grenilmistir. (Cesme Em- SA gayrimenkul 544 644 86 08 )(500.-TL/m2)

Emsal 5: Taginmaza yakin konumlu, imar uygulamasi ve imar terkleri yapilmig, KAKS : 0,30
ingaat izni olan, turizm tesis alani imarli 7.000 m2 alanh arsa 7.000.000.-TL bedel ile satilik
olup, parsel denize sifir dzelliktedir. (Izmir 35 Emlak : 505 789 09 47)(1.000.-TL/m2)

EMSAL 6 : Tasinmaza yakin konumlu, Aya Yorgi koyuna 300 m. mesafede, 4 farkl ada
Uzerinde 34 adet parselden olusan, briit 36.000 m2, imardan sonra kalan 20.400 m2, ~600
m2 lik parsellere ayrilmig, Emsal : 0,25, ayrik nizam, konut alani imarh arazi 11.500.000.-TL
bedelle satiliktir. Pazarlik pay! bulunmaktadir. GDG Emlak : (232) 712 79 84 - (534) 389 71
08 (564.-TL/m2)

Emsal 7 : Tasinmaza yakin konumlu, imar uygulamasi ve imar terkleri yapilmig, KAKS : 0,30
ingaat izni olan, Konut alani imarli 730 m2 alanh arsa 420.000.-TL bedel ile satilik olup, parsel
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Aya Yorgi koyu manzaralidir. Pazarlik payi azdir. Cagdas Emlak-Sinan Gokger : 542.206 33 00
—537.516 88 75 (575.-TL/m2)

Emsal 8 : Tasinmaza yakin konumlu, Insaat emsali % 5 olan, yol terkleri yapilmis, Giiniibirlik
Tesis alani imarli 6.822 m2 alanl arazi, 4.000.000.-$ (~7.200.000.-TL) bedel ile satilik olup,
parsel denize sifir konumdadir. Pazarlik payr vardir. Engel & Volkers : 232.712 10 00 -
530.443 56 27 (1.055.-TL/m2)

Emsal 9 : Tasinmaza yakin konumlu, Taginmazin kuzeyinde, ~2 km. Mesafede, Dalyan
cevresinde, Imar durum bilgisi verilmeyen, 8.500 m2 alanl arazi, 3.750.000.-TL bedel ile
satilik olup, parsel denize sifir konumdadir. Pazarlik pay vardir. Murat CANPOLAT : 232.448
44 15 - 532.173 48 27 (441.-TL/m2)

Goriis 1 : Stork Hormes Emlak Ofisi yetkilisi Harun bey ile yapilan gérlismelerde tagsinmazin
emsalindeki imar uygulamasi yapilmamis tarlalarin 1.750.000.-TL ile 2.500.000.-TL araliginda
rahatlikla satis gorebilecedi bilgisi edinilmistir. (0507 740 75 56 )(400 — 600.-TL/m2)

Goriis 2 : Villa VIP Emlak Ofisi yetkilisi Mehmet Ali bey ile yapilan gériismelerde benzer
oOzelliklerdeki tarlalarin m2 birim fiyatinin 400.-TL/m2 ile 600.-TL/m2 arali§inda satis gérdiigd,
acil satis rakaminin 2.000.000.-TL, normal sartlarda ise satig fiyatinin 2.500.000.-TL ile
2.750.000.-TL araliginda olacagi beyani alinmistir. (532 33192 16)

Goriis 3 : Cesme Turyap ile yapilan goérismelerde, tasinmazin emsalindeki tarlalarin
2.000.000.-TL ile 2.500.000.-TL araliginda satis gorebilecegi, spesifik 6zellikleri dolayisiyla
Aya Yorgi Koyu'nda emsal nitelikli satisin fazla olmadigi beyani alinmistir. (0532 741 42 31)

PIYASA YONTEMI ANALiZI
Benzer komumdaki tarla emsalleri incelenerek ve yo6renin ileri gelenleri ile yapilan goériismeler
sonucunda; Bolgedeki benzer sekilde dogdal sit alani ve arkeolojik sit alanindaki arazilerin,
tercih edilirliginin yiksek oldugu gorilmistir. Tasinmazin bulundugu Aya Yorgi Koyu'nda
satilik emsalin, arsa arzinin gok az oldugu ve talep fazlaligi gérilmistiir.

Bolgenin ileri gelenleri ve gayrimenkul piyasasi aktorleri ile yapilan gérigmeler sonucunda,
18. madde imar uygulamasi yapilacak olan, Arkeolojik ve Dogal sit igerisinde yer alan Turizm
Tesis Alani imarli ancak imar uygulamasi yapiimadidi igin tarla nitelikli tasinmazlarin 500.-
TL/m2 ile 600.-TL/m2 araliinda dedisik rakamlar ile satilabilecedi bilgisi edinilmistir.
Tasinmazin denize dogru edimli olmasi ve deniz manzarasi degerini olumlu etkilemektedir.

Dederleme konusu taginmazin, Imar plani uygulamasinin yapiimamis ve imar kanunu 18.
Madde imar uygulamasina tabi olmasi, 2. Derece dogal sit alaninda 3. Derece arkeolojik sit
alaninda kalmasi g6z 6niine alinarak deger takdiri yapilmistir. Tasinmazin 3. Derece arkeolojik
sit alaninda kalmasi sebebi ile yapilasma izni, miize ile yapilacak sondaj calismalarina gére
verilecek olup, bu durumun taginmazin satis kabiliyetine olumsuz etkisi mevcuttur. Taginmaz
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mevcut pazar kosullarinda, satilabilir nitelikte olup, imar uygulamasi ve sit alani bilgileri alici
kitlesini sinirlayacak, satis surecine olumsuz etki edecektir.

Bolgede yapilan analizde degerleme konusu tasinmaz ile ayni ve daha iyi konumda satilik
arsa emsalleri tespit edilmistir. Bolgede pazarlanan arsa nitelikli taginmazlarin m2 birim
fiyatlari, yapilasma kosullarina, konumuna ve yilz o6lcimune gore farkhlik gdstermektedir.
Bolgede gecmis donemlerde yapilan degerleme calismalari ve bolgede faal olarak calismakta
olan emlak komisyonculari ile yapilan gérismeler ve yukarida acgiklanan olumlu ve olumsuz
ozellikler dikkate alinarak, emsal ortalamasi ile belirlenen deger kalibre edilmis, arsa m2 birim
degeri 575.-TL/m? olarak kabul edilmistir.

197 Ada 1 Parsel
ARSA DEGERI
4,103 m2 X 575.-TL/m2 = ~2.350.000.-TL

4.11. KIRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER
Yapilan arastirmalarda, dederleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede arazi kiralama gelenegi
bulunmadidi tespit edilmis, bu nedenle Kira dederi analizi yapilamamistir.

4.12. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMU

Degerleme konusu tasinmazin, dederleme tarihi itibariyle tiim kullanim ve tasarruf haklari
Yayla insaat Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti.'ne aittir.

Tasinmaz “Turizm Tesis Alani” imarl olmasina ragmen imar uygulamasi ile parselasyon
plani_yapilmadigindan, insaat izni alinabilmesi icin 3194 sayili imar kanununun 18.
Maddesinin _uygulanacad: bilgisi alinmis olup, bélgenin Diizenleme Ortaklik Payi kesinti
orani_belli olmamakla birlikte (3194 sayih imar kanununa gére en fazla % 40 olarak
kesilebilir), bolgede yapilacak imar uygulama calismasi ; uygulamaya giren Kadastral
parsellerin _denize gére konumunu, alan ve alan degerini, ada igerisindeki parsellerin
konumunu ve hisse durumunu dedistirebilecektir.

Tasinmazin 3. Derece arkeolojik sit alanin kalmasi sebebi ile uygulama sonrasi yapilacak
olan insaat faliyetleri dncesinde Anitlar Yiiksek Kurulu tarafinca sondaj calismalari
yapilarak yapilasma miisaadesi verilecek olmasi, tasinmazin yapilasma miisaadesi
konusunu muallakta birakmaktadir. Arazinin lizerine insaa edilebilecek yapilasma nizami,
yodunlugu ve yiiksekligi ile yapi cekme mesafeleri, yapilacak olan arkeolojik sondaj
sonrasinda karara badlanacaktir.

Dederlemeye konu gayrimenkul hali hazirda tapu kayitlarinda zeytin agagh tarla olarak
goriinmekle birlikte, bolgede turistik yapilar, turizm tesis alanlari bulunmaktadir. 3573
sayih Zeytinciligin ve zeytin agacglarinin islahi hakkinda kanun ile zeytin agaclari koruma
altina_alinmis olup, agacin kesimi izne badlanmistir. Tasinmazin iizerinde yodunlukta
bulunan zeytin adaclar ve tapu kaydinda cins tashihi isleminin “Zeytin Adach Tarla”
olarak yapilmis olmasi dolayisi ile arazi iizerinde yapilacak yapilasmayi sinirlayabilecektir.

Tasinmazin alim-satima engel bir durumu yoktur.
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4.13. EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM DEGERi

Mahallinde yapilan incelemede, dederleme konusu tasinmazin (izerinde herhangi bir yapi mevcut
degildir. Taginmazin imar durumu ve denize yakin konumda yer almasi dikkate alindidinda, (zerine
ingsaa edilebilecek turizm amagh kullanilacak yapinin en vyiiksek ve en iyi kullanim olacadi
Ongorilmektedir.

4.14. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE ARSA DEGERI
Dederleme konusu miilklerde, hasilat paylagimi veya kat karsiigi yontemi ile yapilacak projelerde
emsal pay oranlari bu raporun konusu dedildir.

5.ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI
5.1. DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiz SONUCLARININ

5.1.1. UYUMLASTIRILMASI
Dederlemeye konu bolgede tespit edilen ve piyasa rayic fiyatlarini en iyi ifade eden emsaller ile bu
emsallere bagli olarak giincel deder tespitine ulasiimistir. Bolgede yer alan emlakglilar ile yapilan
goriisme neticesinde de arsa m2 birim fiyatlar tespit edilmistir. Emsaller ile tespit edilen degerler,
konu tasinmazlarin, Konum, altyapi, fiziksel 6zellikler, imar durumlari, potansiyelleri vs. gibi farkliliklari
ile kalibre edilmistir. Farkli dzellikleri itibariyle birbirine uyumlu hale getirilebilen emsaller raporumuzda
dederlendirmeye alinmistir.

5.1.2. IZLENEN YONTEM
Calisma kapsaminda, arsa dederinin tespitinde temel olarak “Emsallerin karsilastiriimasi ve
uyumlastiriimasi” kullanilmistir. Bulunan emsaller bolge ve tarihlerine gore ayrilarak deder artis oranlari
ve birbirleriyle iligkileri tespit edilmistir.

5.1.3. NEDENLERI
Piyasa rayic dederine ulasmaktaki en temel ve dogru veri, miimkiin olan en yakin tarih ve en yakin
lokasyonlarda yapilan gercek satis emsalleri olacaktir.

5.2. MEVCUT OLMAYAN ASGARI BILGILERIN YER VERILMEME NEDENLERI
Dederleme calismamizda Uluslar arasi dederleme standartlarina gore yer verilmesi gereken tiim asgari
bilgiler mevcuttur.

5.3. YASAL GEREKLERIN VE BELGELERIN MEVCUT OLUP OLMADIGI
Degerlemeye konu tasinmazin; Yapilan incelemelerde arazinin gerekli tiim yasal belgelerine ulasiimis
ve incelenmistir.

5.4. GAYRIMENKULUN, BAGLI HAK VE FAYDALARIN SPK MEVZUATINA GORE GYO
PORTFOYU YONUNDEN GORUS
Degerleme calismasi SPK mevzuatina tabi olan GYO portfoyleri icin yapllmamistir

6.SONUG ) ) _

6.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme galismas sirasinda, konu tasinmaza iliskin, deger takdirinde bulunmak iizere
yeterli veriye ulasilarak gerekli analizler yapilmistir.

Tasinmaz; konum, cografi 6zellikleri, imar plami notlari géz oniine alindiginda mevcut
pazar kosullarinda “SATILABILiR” niteliktedir. Tasinmazin degeri itibariyle, kisith alici
kitlesine hitap edecek olmasi, imar plani notlarindaki 18. Madde uygulamasi, arkeolojik sit
ve dogal sit alani icerisinde kalmasinin, satis siirecine negatif etki edecegi géz oOniine
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alinarak, mevcut piyasa kosullar altinda ve takdir edilen deger iizerinden satis kabiliyeti
“Diisiik / Alicisi Az"” olarak tahmin edilmistir.

6.2. NIHAI DEGER TAKDIRi

% 18 KDV HARIC TOPLAM PiYASA RAYIC DEGERI

2.350.000.-TL

IKI MILYON UC YUZ ELLI BIN TURK LIRASI

% 18 KDV DAHIL TOPLAM DEGERI (*) (**)

2.773.000.-TL

IKI MILYON YEDI YUZ YETMIS UC BIN TURK LIRASI

% 18 KDV HARIG TOPLAM DEGERI
1.307.000.- $ ~990.000.- €

(*) KDV dahil toplam deger bilgi amacli olarak verilmistir.

(**) “2002/4480 sayil Bakanlar Kurulu Karari ile kanun ile net alani 150 m2’ye kadar olan konut teslimlerinde % 1
net alani 150 m2’'nin Ustlinde olan konut teslimleriyle is yeri ve diger gayrimenkullerin teslimlerinde ise % 18 KDV
uygulanacaktir.” Bu karar kapsaminda dederleme konusu tasinmaz igin % 18 KDV uygulamasi yapilmistir.

DEGERLEME UZMAN YRD. SORUMLU DEGERLEME UZMANI
BURCU EKILDI (*) CEM ERKAN - 400 369

*S6z konusu personel, degerleme galismasina yardimci olarak katilmis, veri toplama siireglerinde yardimci olmus, rapora iliskin
sorumlulugu bulunmamaktadir.
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7. RAPOR GEGERLILIK SARTLARI

Ulke genel ekonomik kosullarinda degisiklik olmamasi,

Ulke siyasi yapisinda blyiik degisiklikler olmamasi,

Dogal afetler sonucu gayrimenkulde ve bdlgede zarar olusmaasi,

Toplumsal hareketler sonucu gayrimenkulde ekonomik ve fiziksel zarar olusmamasi,

Degerlemeden sonra ana gayrimenkulde ve bagimsiz bdlimde herhangi bir hasar meydana
elmemesi,

Degerlemeden sonra ilgili bélgede imar planinda degisiklik olmamasi,

Alicinin kimligi, gevreyi kirletici maddelerin varligi veya mulki yeniden gelistirebilme olasiligi gibi
Ozel, olagandigi veya olaganustl varsayimlarin dikkate alinmamasi hallerinde rapor tarihi itibariyle
uygulanabilir ve gegerlilik stresi ¢ aydir.

L} | (o) n n n n n

8. FAYDALANILAN KAYNAKLAR

ilgili Belediye imar Midurliigi

ilgili Tapu ve Sicil Midurlugi

Piyasa emsalleri ve bolgede faaliyet gosteren miteahhit firmalar, emlak komisyonculari
Gegmis donemde bolgede yapilan dederleme galismalari ve mesleki tecriibeler

9. UYGUNLUK BEYANI

Yapilan degerleme g¢alismasinin SPK mevzuatlarina ve UDES Uluslararasi Dederleme Standartlarina
uygun olarak gerceklestirildigi ve asagidaki hususlarin teyidi ile saglandigi beyan olunur.
Raporda sunulan bulgular degerleme uzmaninin sahip oldugu tim bilgiler ¢ergevesinde dogrudur.
Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Degerleme uzmaninin dederleme konusunu olusturan mulkler herhangi bir ilgisi yoktur.
Degerleme uzmaninin tcreti raporun herhangi bir bolimine bagh degildir.
Degerleme, ahlaki kural ve standartlarina, mesleki gereklere gére gergeklestirilmistir.
Degerleme uzmani mesleki egitim sartlarin haizdir.
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha o6nceden
deneyimi vardir.
= Degerleme uzmani mulki kisisel olarak denetlemistir.
= Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamistir.

10. iZiN BEYANI

Degerleme uzmaninin yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen ya da kismen
yayinlanmasi raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin veya degerleme uzmanlarinin
adlarinin yada mesleki niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.

11. EKLER

11.1. DEGERLEME UZMANININ LISANS ORNEGI
11.2. SON UC DEGERLEME RAPORUNA ILiSKIN ACIKLAMA
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11.1. DEGERLEME UZMANININ LISANS ORNEGI

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 26.09.2006 No : 400369

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:VIIl, No:34 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicll Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Cem ERKAN

Degerleme Uzmanhigi Lisansim almaya hak kazanmistir

A bt P i

lIkay ARIKAN Tevfik Metin AYISIK
GENEL SEKRETER BIRLIK BASKANI

11.2. SON U(} DEGERLEME RAPORUNA iLiSKiN ACIKLAMA
Dederleme konusu tasinmaz icin, daha once sirketimiz tarafindan degerleme raporu diizenlenmemistir.
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