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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S

DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Talep Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Parselin Yiizolgiimii

Imar Durumu

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
18 Temmuz 2013

Hisseli mulkiyet

19 Temmuz 2013

23 Temmuz 2013

031 - 2013/3672

Bademler Kéyu, L17B23A pafta, 1282 no'lu parsel,
Urla / IZMIR

izmir ili, Urla ilgesi, L17B23A pafta, 368.342,54 m?
yuzolgtimld 1282 no’lu parsel

Hayri ARICAN........ccccoeveinnnn 1/4
Bllent AZAKLL................. 54/72

368.342,54 m?

1/25000 o&lgekli Cevre Diizeni Plani'nda Kismen
Tercihli Kullanim Alani, Kismen Kentsel Altyapi Alani
ve Kismen Makilik-Fundalik Alani'nda kalmaktadir.

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parselin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL iCiN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Pazar Degeri

20.260.000,-TL 10.526.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
fliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hitkiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan “Degderleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir.

NOVA TD RAPOR NO: 201343672
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETi
' s | Urla’da 1 adet parselin pazar degerinin
DEGERLEME KONUSU isiN ismi 3

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM | : | Emlak Konut GYO A.S.

. | Nova Taginmaz Dederleme ve
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM * | Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI : | 22 Temmuz 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BILGI

zmir 1li, Urla llgesl, L17B23A pafta,

TAPU BiLGILERI : | 368.342,54 m? yiizélcimll 1282 no'lu
parsel
MEVCUT KULLANIM : | Bos durumdadir,

1/25000 olgekli Cevre Dizenl Plamnda

| Kismen Tercihll Kullarim Alani, Kismen
IMAR DURUMU " | Kentsel Altyapi Alani ve Kismen Makilik-
Fundalk Alani'nda kalmaktadir,

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDiR OLUNAN DEGERLER

Parselin Pazar Degeri : | 20.260.000,-TL

NOVA TD RAPOR NO: 2013&%’372

www. novatd.com
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI 1 Nova Tagsinmaz Defjerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI :  Atatrk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Zimrit
Sitesl, No: 3, Dalre: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 400 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Ydrdrlikteki mevzuat gergevesinde her tirld resmi

ve tzel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller,  gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar lle
menkullerin  yerinde tespltl ve degerlemesin
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim
raporlari  dGzenlemek, anallz  ve  fizibllite
calismalarini sunmak ve problemll durumlarda
goris raporu vermektir,

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYEST : 270.000,-TL
TICARET siciL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET siciL GAZETESI'NiIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(SPK) “Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir,

Not-2 :  Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karan lle dederleme hizmetl yetkisi verilmigtir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhié A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesl, Turgut Ozal Bulvari,
Gardenya Plaza, No: 11/B
Atagehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15
ODENMIS SERMAYESI : 2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI 1 % 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Pivasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm

ortaklhiklanina lliskin dizenlemelerinde yazill amag ve
konularla istigal etmek Ve e5as olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayall sermaye
piyasasi araclarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak (izere
ve kayith sermayell olarak kurulmus halka acik
ananim ortakliktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER 1 Tilrkiye'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif

gayrimenkuller

1
NOVA TD RAPOR NO: 2013/{672
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLiLiK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Gzerine adresi belirtilen gayrimenkul(in pazar dederinin
tespltine ybnellk olarak hazirlanmistir,
Pazar dederi:

Bir mulkin, istekli aha ve istekll satici arasinda, taraflann herhangl bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterll bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degdistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir,

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlann gegerliligi varsayilmaktadir,

Analiz edilen gayrimenkultin tirth ile ilgili olarak mevcut bir pazarnn varligi
pesinen kabul edilmistir.

Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkul ile llgill her konuda tam bilgl sahibidirler ve kendlilerine
azami fayday: saglayacak sekilde hareket etmektedirler,

Gayrimenkultn satisi igin makul bir stre taninmistir,

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir,

Gayrimenkuliin ahim = satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

falz oranlan Gzerinden gergeklestiriimelktedir,

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidgi A.S.'nin talebine Istinaden,
sirket portféyine alinmasi planlanan gayrimenkulan pazar dederinin tespitine yonelik
olarak Sermaye Plyasas Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayill "Sermaye Piyasas) Mevzuat
Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimlerl lle Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur, Tarafimiza
misteri tarafindan getirilen herhangl bir siniflama bulunmamalktadir,

wn

NOVA TD RAPOR NO: 2013/#72
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bllgimiz ve Inanglanmiz dogrultusunda asadidakl hususlari teyit ederiz:
Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde
dogrudur,
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olugmaktadir,
Degerleme konusunu olugturan milkle llglll olarak glncel veya gelecede donlk
highir llgimiz yoktur. Bu isin Igindekl taraflara karsi herhangi kisisel bir
clkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir,
Bu gdarevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin amac
lehine sonuglanacak bir yiine veya dnceden saptanmig sonuclarin gelistirilimesl
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dodrudan ilglli
sonrakl bir olayin meydana gelmesine badh dedlildir.
Dederleme ahlakl kural ve performans standartlanna gore gergeklestiriimistir,
Raporlama asamasinda gérev alanlar meslekl editim sartlarina sahiptir,
Bu raporun kenusu olan milk sahsen incelenmistir, Dederleme calismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan miulkiin yerl ve tird konusunda daha
anceden deneyimi bulunmalktadir.
Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamuistir.

NOVA TD RAPOR NO: 2013/%72

www, novatd,com
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4, BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER
4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU
SAHIBI Hayrl ARICAN. ........ccooorno... 1/4
Biilent AZAKLL............... 54/72
LT fzmir
ILCESI Urla
KOYU : | Bademler
MEVKII Goztepe
PAFTA NO L17B23A
PARSEL NO 1282
ANA GAYRIMENKUL Tarla
NITELIGi
YUzOLCUMO 368.342,54 m2
HISSESI Hayrl ARICAN. ...............o.... 174
Biilent AZAKLL............... 54/72
YEVMIYE NO 6299
CILT NO 20
SAYFA NO 1923
TAPU TARIHI 11.09.2007
4.2 iLGiLi TApu siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

NOVA TD RAPOR NO: 2013/?(72

www,.novatd,com

tfzmir fll, Urla llges! Tapu MadirlGginin 10,07.2013 tarihli takyidat yazisina gére
taginmaza ait tapu kayitlan Gzerinde agadida belirtilen not bulunmalktadir,

Serhler Boliimii:

« Urla Belediye Baskanhdi’'nin 06.10.2008 tarih ve 14987 sayili haciz yazilar lle
kamu haczi, (07.10,2008 tarih ve B397 yevmiye no lle)

Urla Belediye Bagkanhdi'min 23 Temmuz 2013 tarih ve 17741800/1191-6802 sayili
yazisinda; 06,10,2008 tarlh ve 14987 sayih yaziya istinaden 07.10.2008 tarih ve 8397
yevmiye no’lu haciz serhinin kaldirilmasi belirtilmistir, Belirtilen bu husustan hareketle
ilgili haciz serhinin tasinmazin Gzerinde olumsuz bir etkisl bulunmamaktadir,

Tapu incelemesi itibariyle taginmazin sermaye piyasasi mevzuat hilkiimleri
cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg portféyiine “arsa” bagh@ altinda
alinmasinda herhangi bir sakinca elmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

7
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4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Urla Belediyesi imar ve Sehircililk MOdirlOginde yapilan incelemelerde rapor
konusu tasinmazin {zmir Bilyiiksehir Belediyesi'nin 12.09.2012 tarih ve 05/843 sayili
karartyla onaylanan 1/25000 dlgekll izmir Bliyliksehir Bitini Cevre Diizeni Plani'nda
“"Tercihli Kullamim Alani, Kentsel Sosyal Altyapi Alani ve Makilik-Fundalik Alan”
lejantlan Igerisinde kalmakta oldudu belirlenmistir.

Bu plana gére “Tercihli Kullanim Alami” lejantinin yapilasma sartlan ve plan
notlan asaﬁlda listelenmistir,

= TAKS: 0,15

= KAKS: 0,30
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Tasinmaz 1/25000 dlgekli Tzmir Blyiiksehir Bltlinl Gevre Dlzeni Plani kapsaminda
kalmaktachr. Dederleme tarihi itibariyle 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plani ve 1/1000 6lgakli
Uygulama Imar Plani mevcut dedildir. 1/25000 olcekli Izmir Blyliksehir Bitini Cevre
Diizenl Plani (izerinde fonksiyon alanlan bélge bazinda belirlenmis olup plan Ozerinden
dlgll alinmasi teknik olarak uygun degildir,

fzmir Biliyliksehir Belediye Bagkanh@imn 22 Temmuz 2013 tarlh ve 91587970-622-8983 sayil
yazisinda 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani hazilanma siirecine baslandifii, bu kapsamda plan
calismalanna esas kurum = kurulus gériislerinin bilytik bélimiintn alinciéh, 1/5000 &lcekli Nazam Imar

Plan'na esas jeolojik — jeoteknik etit raporunun thale yoluyla hazirlatildih ve séz konusu raporun

Cevre ve Sehircllik Bakanhigi'nda onay asamasinda oldudu ve plan hazirlama stirecinin devam ettigi
belirtiimistir,

NOVA TD RAPOR NO: 2013%72
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Taban Alam Katsayisi (TAKS) :

Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir. Taban alani, yapinin parsel iginde
plan ve yonetmellk hikimlerine gbre dilzenlenmls zeminde kaplayacad alandir, Isikhklar, eklentiler
(mistemilat) bu alana katilmaz,

Katlar Alam Katsayisi (KAKS) :

Yapinin bitin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayicir, Katlar alan;
bodrum, asma, ¢ekme ve cati katlar ve kapal gikmalar dahil kullamilabllen bitiin katlarnin isikliklar
ciktiktan sonraki alanlari toplamidir. Acik cikmalar ve ic yiksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizca
tesisatin gecirildigi tesisat galerileri ve katlari ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi gereksinmesi
Igin otopark olarak kullarwlan béldm ve katlar bu alana katilmazlar, Kullanilabilen katlar deyiminden,
konut, is yerl, ejlenme ve dinlenme vyerleri gibi oturmaya, calismaya, eflenmeye ve dinlenmeye
ayrilimak tzere yapilan baltimler anlasilir,

Plan Notlan

Tercihli Kullanim Alanlar:

Turizm ve konut yapilasmalarinin bir arada yapilmasinin olanakh kihindidi tercihli
kullamim alanlandir. Bu bélgelerde élgek geredi gdsterilemeyen kentsel kullamima déniik
sosyal ve teknik donati alanlar yer alacaktir. Bu alanlarda onayli alt dlcekli planlarda
yodunluk arttiricr dizenlemelere gidilemez,

Terclhll Kullanim Alanlaninda Yapilanma Kosgullar::

Bu planin onayindan dnce ilgili idaresince onaylanmis alt lgekli imar planlarina gére
arsa ve arazl dizenlemelerl yapilarak ruhsath yapilasmanin basladigi alanlarda meveut
imar planlarnndakl yapilagma kosullar gegerlidir. Meveut yapilagma bulunmayan alanlarda
vapllacak alt 6lcekli planlarda yoérenin dzellidgine gére turizm kullanming tesvik edici
yvapilasma kosullar belirlenecektir, Bu alanlarda konut tercihinde asadidaki yapilasma
kosullan;

"Maksimum TAKS: 0,15, Maksimum KAKS:0,30, Maksimum Yokseklik: 2 kattir.”

Kentsel Sosyal Altyapi Alani:

Bu alanlarda kamu kurumlan ile dzel ve tlzel kl;ller tarafindan yapilacak Etjitlrn
sitesi, yiksekdgretim ve/veya saglik tesisleri yer alabilir. Yapilasma kosullar alt lcekli
imar planlarinda belirlenecektir,

Makilik ve Fundalik Alanlar:

Bu alanlar sahip olduklar flora ve fauna oOzellikleri ile topografik ozellikleri

nedeniyle biitinell olarak dodal karakterinin korunmasi dngériilen alanlardir, Dodal
karakterinl yansitan arazl kullanimimin {(makilik, fundalik, calilk) strddrdlmesi hedeflenen
bu alanlarda, alan iginde bozulmaya neden olacak midahalelerde bulunulamaz, yap
vapillamaz. Agaclandirma amach kiraya verilemez,
Parselden terk suretl lle yol olusturulamaz., Gegls yolu (zin belgesl lle ingaat znl
verllemez. Planda “"makilik ve fundalik alan” olarak gdsteriimis olan bdlgelerde yer alan,
tizerinde maki bitki értis( bulunmayan ve tanmsal amaclarla kullanlmakta olan 6zel
milkiyetteki arazilerde, asadidaki hiktmler gegerlidir:

Bu alanlarda ciftcinin bannmasi amacl tek yapt lle tanm ve hayvancilik amagl
yapilar ve bu yapilarin mistemilatlan yer alabilir. 5403 Sayill "Toprak Koruma ve Araz
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Kullanimi Kanunu” ve bu kanuna istinaden cikarilmis yénetmelik hikimleri kapsaminda
Tanm 1l Mdddrligines DIkl Tarim Arazisi olarak belilenmis olan arazilerde Hayvancilik
Amagl Yapi/Tesls yapillamaz,

=Ciftginin barinmasi1 amach yapi:

Bu alanlarda parsel cephesi ve blylkligine bakilmaksizin yollara 10 m'den,
komsu parsel siniflarina 5 m‘den fazla yaklasmamak kosuluyla, insaat emsali:0,057%,
yilksekligl 2 kati, toplam Insaat alani 150 m2‘'yi asmayan giftginin barinmasi amagh tek
yapi ve mustemilatlan vapilabilir. MiOstemilat binalan belidenmis olan insaat alanina
dahildir,
~Tarimsal Amach Yapilar:

Minimum parsel cephesl 25 metre ve minimum parsel blylklGdl 5.000 m*
dlcilerinl sadlamak kosuluyla 4.39. maddesinde tammlanan tanmsal amach yapilar,
yollara 10 m’den, komsu parsel siniflarina 5 m'den fazla yaklasmamal, insaat emsali
0,05, yiiksekligl 2 kati asmamak sarti lle yapilabilir. Bu yapilardan yoresel Grin isleme
35 tesisinin toplam insaat alani 500 m2‘den, dider tesislerde toplam Ingsaat alani
2.000 m*den fazla olamaz. Giibre ve silaj cukurlar insaat alanina dahil edilmez.

Bu yapilarin yukarida belirtilen kosullara uymak (zere cift¢inin barinmasi amacgl
yapt lle birlikte yapimi halinde, Insaat emsall ve toplam Ingaat alani agilamaz.
=Hayvancilhik Amach Yapilar:

Minimum parsel cephesi 25 metre, minimum parsel blylklGgi 5.000 m? édlgilerini
saglamak kosuluyla Tanm alanlannda yapilacak olan hayvancilik amagh adil, kiimes ve
ahir yapilannda, 100.000 m#'ye (100.000 m? dahil) kadar olan parsellerde insaat emsall
0,10, ylksekligl 2 kati, toplam insaat alam 4.000 m2'yi gegemez. 100.000 m=‘den daha
blylk parsellerde Ise asan kisim Igin emsal 0,02 olarak uygulanir, hesaplanan insaat
alani 4.000 m2'ye eklenir. Sllo, su deposu vb. tesisler insaat alarmina dahlldir.

Bu yvapilarin yukarida belirtilen kosullara uymak (zere ¢iftginin barinmasi amacgh
yapi lle birlikte yapimi halinde, Ingaat emsall ve toplam Ingaat alani asilamaz.,
=Ortii Alti Tarim (Seralar):

Her tir tarim alaminda, &rtd alti tanm yapimak istenmesi durumunda, seralar
yukarida belirtilen yapillasma emsallerine dahil degildir, Parselde yapiimak Istenecek didger
yapilarda Ise llgisine gore yukanda sayilan kosullar gecerlidir. Seralar karayolundan en az
25 metre, diger yollardan en az 10 metre, komsu parsellerden ise en az 5 metre cekerek
yapilabilir. Ortii alti tanm vapilan parsellerde, sera zemininde ve cevresinde betonlama
yapilamaz, Zeminde betonlama yapilarak kurulacak teknolojlk seralarda hayvancilik
amach tesisler Igin gegerll yapilasma kosullarina uyulacaktir,

Taginmazin imar durumu (belediye) incelemesi itibariyle tasinmazin
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri c¢ergevesinde gayrimenkul yatinm

ortakhd portféyiine “arsa” bashd altinda alinmasinda herhangi bir sakinca
olmadi§ gériis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Belediye, Tapu Sicil Miidiirliijii ve Kadastro Incelemesi

Yapilan Incelemelerde tasinmazin tapu, Imar ve kadastro kayitlarinda son ¢ yil
Igerisinde herhangl bir dedisiklik olmadidi belirlenmistir,
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE Fiziki
BiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmaz; Izmir ili, Urla flcesi, Bademler Kéyii, Seferihisar-
fzmir Yolu clvarinda konumlu, L17B23A pafta, 1282 no'lu parseldir.

Taginmaza ulasim; {zmir-Cesme Otoyolu (zerinde Izmir Merkez'den Urla
istikametine dofjru llerlerken Seferlhisar Giseleri’nden giktiktan sonra yaklagik 10 km
sonra sol kolda gelen tall yola baglanilarak sadlanir,

Tasinmazin yakin cevresinde Bademler Koyl, Yakinca Kdéy(, Hekimkby, Turuncevler
Sitesi, Yesilkent Sitesi, Gonen Camlikdy Villalari, Ulasim Gaoleti, Su Bendi ve bos parseller
bulunmaktacdir,

Taginmaz; Seferlhisar-izmir Yolu'na 400 m, Seferihisar'a 11,5 km, Urla Merkez'e
12 km, izmir Merkez'e 35 km ve Gesme'ye yaklagik 72 km mesafededir.

Merkezi konumu, ulagim rahathifi ve dodal glzelliklere sahip nezih bir bélgede
konumlu olmasi tasinmazin degerini olumlu yonde etkilemektedir,

Balge Urla Belediyesi sinirlan igerisinde yer almalkta olup eksik altyapiya sahiptir.
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5.2 PARSELLIN FiziKSEL BiLGILERI

o Yozolglmd 368.342,54 m27dir.

o Efimll ve engebell bir topografik yapidadir,

o Dlzensiz gokgene benzer bir geometrik yapidacdir.

o Uzerinde herhangl bir yapi bulunmamaktadir,

o Kadastral yol disinda herhangi bir yola cephesi bulunmamaktadir.

o Urla llgesl sinir Igerisinde yer almaktadir,

o Sinirlarin belirleyicl herhangi bir sinir elemani bulunmamalktadir

o Balgedeki albtyapi eksik vaziyettedir.

o Parsel similanmin kesin tesplti Icin  kadastro midirligiine basvuru  yapilmasi
onerlimektedir,

5.3 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALiZI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Sermaye Plyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindakl Tebligi'ne géire en verimli ve en Iyl kullanimin tanimi; “bir
milkin fizikl olarak uygun olan, yasalarca Izin verllen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkiin en ylksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tammdan hareketle tasinmazin, konumu, blyakligd, fiziksel odzellikleri ve
meveut _imar_durumu dikkate alindiginda 171000 d&lgekli uygulama imar planlannin
hazirlanmasindan sonra imarh kisimlarinin dzerinde "turizm /yazlik konut praojesi inga

edilmesi” en verimll kullanim segened| olacadi gériis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tlrkiye ekonomisi, 1990 yillarda yasanan yiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle ¢ok yiksek faiz oranlar ile karsi karsiya iken,
1999 wilinda vyasanan lki blylk depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir,

2002 yiinda gerek (lkemizde tek partill hilkOmetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite beollugu sayesinde enflasyon ve falz oranlarnnda clddi
disusler meydana gelmistir, Tlrkiye ekonomisinde yasanan lyllesme ve istikrar ile AB
tam Uyelik sirecinin yarattig) uygun kosullar sektérde kurumsallagsmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabancl sermaye
vatinmalarinin llgisl de sektérin nitelik ve standartlarin ylkseltmistir,

Gayrimenkul sektérd 2004 wili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir, Konut pivasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) plyasalanni da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmalk
tizere blylk sehirlerden baglamig ve dider sehirlere dodru yvayilmistir,

2004 - 2006 yillan arasindakl zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orani enflasyonun tzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde Ise énemll artislar olmustur,

Gayrimenkul sektorti ekonomik ve siyasl dalgalanmalardan en gabuk etkilenen
sekttrlerin basinda gelmektedir. 2007 yili Igerisinde ve 2008 vilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasl dalgalanmalar ve
Gzellikle konut arzinin hizh artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duradjan seyretmistir,

2008 yihmn son geyredinde ve 2009 - 2010 yiimin tamaminda global finansal kriz
etkilerini géstermis ve gayrimenkule olan talep clddi oranda azalmistir. Bu dbnem
icerisinde bélgesel ve proje bazh deder artislar gozikse de genel gbrindm fiyatlarin sabit
kaldigichr.

2011 wyilinda genel secimlerin etkisi gerekse (lke ekonomisindeki duradanhdin
etkislyle gayrimenkul sekttriinde ciddl bir artig olmamigtir, 2012 yilh da 2011 gibl duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artlﬁlar olmustur, 2013 ylllnln ikinci yarisinda
lse &ngérimiz, gayrimenkule olan talebin duradan seyredecedi, ancak kentsel
dontistimin hizlanabllecedi bolgelerde proje bazh artislar olabllecedl seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALizi

Tzmir 1li

Codrafi Yapi

fzmir ili, Anadolu Yarnmadasi'nin batisinda, Ege kiyilannin tam ortasinda yer
almaktadir. Kuzeyden Balikesir, dogudan Manisa, glineyden Aydin llleri lle gevrill olup il
topraklari, 37° 45' ve 39° 15' kuzey enlemleri lle 26° 15' ve 28% 20' dodu boylamlari
arasinda yer almaktadir. flin kuzey-gliney dnﬁrultusundaki uzunluﬁu yaklasilk olarak 200
km., dofju-bati dodrultusundaki genisligl ise 180 km.'dir. Ylzélglim{ 12,012 km2‘dir.fzmir
ilinin yeryizi sekilleri, yvakin jeolojik gecmisin bir sonucudur. Dodu bati dodrultusunda
uzanan siradadlar arasinda yer alan gbk(int(i ovalan ve akarsu adizlanndaki birlkinti
ovalari, yerylzi sekillerinin ana hatlarini meydana getirirler.

izrnlr bitki értiist ydninden Akdeniz [kliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin
her thrd bulunmaktadir. Ylzyillar boyu asiri otlatma, yangin ve tarla agma nedenleriyle
ormanlarin ortadan kalktigi yerlerde, makl florasi kendini géstermektedir. Maki florasina
ardig, pirnal, kermes mesesi, yabanl zeytin, citlemblk, sakiz, akgakesme, tesbih,
katirtirnadi, gibl kurakhda dayanikh adacciklar girer. Makilik alanlar, denizden 600 m.
ylkseklige kadar gikmaktadir,

Ulagim

{zmir kara, deniz, demiryolu ve hava ulasiminda Ege bélgesinin merkezidir. izmir
il Iginde demiryolu uzunludu 243 km'dir, lzmir-Balikesir-Bandirma ve lzmir-Afyon
hatlariyla Istanbul ve Ankara‘ya; Izmir-Manisa-Balikesir-Kiitahya hatti fle Kitahya'ya;
fzmir, Odemis ve Torbali (zerinden Egridire badlarir. Afyon-Manisa-lzmir yolu
Basmahane istasyonunda; Afyon-Aydin-Izmir yolu Ise Alsancalk istasyonunda son bulur,
Demiryolu bakimindan yurdun her késesine ulasilir. Ayrica Basmane-Bornova, Sirinyer-
Buca, Gaziemir-Seydikéy banliyé hatlan vardir, fzmir deniz ulasimi bakimindan da Ege
bélgesinin - merkezidir, Izmir liman giren ve cikan gemi balkimindan istanbul ve
Mersin’den sonra (iglincti siradadir, Fakat en ok Ihracat fzmir limanindan yapiimaktadir.
Senelik ylikleme ve bosaltma kapasitesi dért milyon tona yakindir, Deniz yolu lle gelen
yolcu sayisi fazladir, 1zmir Kérfezi'nde senede 15 milyon kisi tasinmaktadir,

Aliaga Nemrut Kérfezi'nde senede 1,5 milyon tonluk vyikleme ve bosaltma
vapllacak yenl bir liman vapilmistir, Thracatimizin % 20-30u fzmirden yapilmaktadir.
Canaklkale'den Ege sahillerini takip ederek izmir-Aydin Denlizli-Isparta Antalya ve Akdeniz
sahillerini takip eden karayolunun digim noktas: [zmirdir. fzmir - Ankara, fzmir -
Balikesir - Bandirma, izmir - Mugla - Fethiye ve Izmir - Manisa - Balikesir - Bursa -
fzmit = Istanbul karayollari ile izmir, Tirkiye'nin her boélgesi ile badlanmistir. Tzmir,
licelerine de diizenll ve kalitell yollarla badhdir, {zmir'de (g hava meydani vardir,
Gazlemir askeri ucaklar icindir. Cigll ise hem askeri, hem de sivil ucaklarin inisine
muisaittir. Adnan Menderes sadece sivil ugaklarin Inlgl Igindir,
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Ekonomik Yapi

tzmir llinin ekonomisi gok yénlidir. Sanayl, tanm, ticaret ve turlzme dayanir,
Tanm bakimindan verimll olan [zmir‘de faal nifusun yars tarmla ufjrasic, Gayri safi
hasilanin  (brat kazancin) % 157 tanmdan, % 159 ticaretten ve % 351 sanayi
sektoriinden sadlanir. Imaldt sanayisinde Istanbul ve Kocaeli'nden sonra dciincii sirada
Izmir yer alir.

Torkiye'nin  en bdyik lhracat limar izrnlr'cllr, Tabli glzellikleri ve tarihi

zenginliklerl, kara, demiryolu, hava ve deniz ulasimi ve yeterll konaklama tesislerl ve alt
yapilari lle turlzm sektérll her gegen gin gelismektedir,

{zmir sandyl bakimindan en lleri (i¢ llden biridir. istanbul ve Kocaell'den sonra
gelir. Faal nifusun % 15 sanaylde calsir, Gayrl safl gelirin Ise % 351 sanayi
sektorinden sadlanir. 10 kisiden fazla iscl calistiran is yerl sayisi 2500 civarindadir, 10
kisiden az isci calisan isyeri 10 binl askindir. Sanayi bilhassa metal esya, makina ve tasit
araclari, gida, tatin, dokuma, glyim esyasi, kirk, kimya, metal esya, agac Uranleri,
maobilya, kagit, basin, tas ve topraga davali sanayl dallan fazla isci calistinrlar,
Torkiye'nin ayakkabi ihtiyacinin % 30°u izmir'de {retilir, Tohrkiye'nin en blydk 100
sirketinden 7'si ve en bilyilk 500 sirketinden 45 fzmir'dedir. Baslica sandyl kuruluslan
Turyad, Metas (metal esya), BMC (kamyon), Izmir Pamuk Mensucat, Ege Giibre, DYO ve
Sadolin (boya), Tarlg Pamuk Birligidir,

Turklye'nin tanm bakimindan en verimll topraklarn Ege bolgesindedir, Ege bblges| ve
fzmir ili Tarkiyenin en dnemli tanm merkezlerinden biridir, Ekilebllen arazi sulamaya
msaittir, fzmir linin en mihim hususiyeti cok cesitll Ur(in yetismesl ve sandyl (riinlerl ile
meyvenin tahildan fazla olmasidir. Bugday, arpa, misir, piring, pamuk (lif ve tohum
cinsleri), tatin, kenevir, susam, anason, baklagiller bol miktarda vyetisir. Sebzecilik cok
gelismistir,

Urla flgesi

[zmir il merkezine 35 km uzaklikta yer almaktadir. Dodudan Giizelbahce ve
Seferihisar, batidan Gesme, kuzeyden glneyden Ege Denizl ile gevrilidir, YOzélgim 739
km2'dir, 16 adet koyl bulunmaktadir, 2012 yili genel nifus sayimina gére, llgenin toplam
nifusu 54,556 kisidir, Ilgede 30 Ilkégretim Okulu, Ortadégretim Kurulu bulunmaktadir,
Dofja wve tarihin kucaklastii Urla‘da vyapilan arkeolojik arastirmalarda Iskele
Mahallesi‘ndeki Limantepe Héyigi‘'nin MO 4000'lere kadar tarihlenebilen bir merkez
oldugu ortaya cikarilmistir. Buluntularnin en énemlilerinden birisi kent limanm olup, Ege
Denizi'nin  bilinen  en  eskl  limanlanndan  birl  oldudu  kabul  edilmektedir.
Antik Klazomenal kenti de liman bélgesinde yer alir. Kent, Antikgadj'da tzellikle zeytinyadi
dretimiyle dnemli bir ticaret merkezi almustur,
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6.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Konumu,
o Bdlgenin gellsme potansiyelinin olmasi,
o Parselin lokasyon ve blyiklik agisindan konsept bir projeye uygun olmasi,
o Konumlandidi bélgenin dodal gltizellikleri,
Olumsuz etkenler:
o Parselin konumlandigi bélgenin uygulama imar planinin hentz hazirflanmamis
olmasi,

o Dar bir alici kitlesine hitap etmesl.

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bilgedeki satista olan arsalar

1. Tasinmaza yakin mesafede yer alan, briit 48.000 m* yOzélciml( “Tercihli Kullamm
Alan” lejantina sahip oldugu belirtilen parselin satis degeri 2,500.000,-TL'dir.
(m? satis dederl ~ 50,-TL) llgilisi / Biylik Emlak Ofisi: 0 544 282 06 35
2. Tasinmaza yakin mesafede yer alan, br(t 7.000 m?® yizélgimld “Tercihll Kullarmm
Alan” lejantina sahip oldudu belirtilen parselin satis dederl 400,000,-TL'dir.
(m? satis defjerl ~ 55,-TL) llgilisi / Emir Ingaat Emlak: 0 507 344 74 45
3. Tasinmaza yakin mesafede yer alan, ana yola cephell, brit 29.000 m? ylzdlglimli
tarlanin satis dederi 400.000,-TL dir.
(m? satis dederi ~ 40,-TL) Qlgilisi / Nil Emlak: 0 232 234 39 41
4, Tasinmaza yakin mesafede yer alan, ana yola cepheli, toplam net 12.000 m’
yiizdlctimlli mevzl Imar plani lle uygulama gérmis “Tercihll Kullamm Alam” lejantina
sahip oldudju belirtilen toplam 36 adet parselin satis degeri 1.400.000,-TL'dir.
(m? satis dedjerl ~ 115,-TL) ilgilisl / Gayrimenkul Diinyasi: 0 555 523 01 13
Tasinmaza yakin mesafede yer alan, brit 90.000 m? yizdlgimli “Tercihli Kullanim
Alan” lejantina sahip oldugu belirtilen parselin satis dederi 4.950.000,-TL'dir,
{m? satis dederi 55,-TL) ilgilisi / Realogy Gayrimenkul: 0 232 277 51 00
6. Bademler K8yl Merkezi'nde yer alan, 3.000 m? yiizélglimI(i “Konut Alani” lejantina ve
KAKS: 0,80 yaplasma hakkina sahlp olduu belirtilen parselin satig deder
430.000,-TL'dir. (m? satis dedjeri ~ 145,-TL) Ilgilisi / Ozglir Glres: 0 507 858 59 43

u
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Bolgedeki satigta olan konutlar

1. Tasinmaza yakin mesafede Hekimkdy Sitesi‘nde yer alan, briit 320 m? kullarim alanl
oldudu beyan edilen 441 villa icin 650.000 TL talep edilmektedir.
(m” satis dederi ~ 2.030,-TL) {lgilisi / Remax Adres: 0 535 299 07 00

2. Tasinmaza yakin mesafede Hisar Evlerl Sitesi’nde yer alan, brit 450 m? kullanim
alanli oldugu beyan edilen 6+2 villa igin 500.000 USD talep edilmektedir.
(m? satis dederi ~1.110 USD / ~ 2.135,-TL)
[lgilisi / Remax Adres: 0 535 299 07 00

3. Tasinmaza yakin mesafede Hisar Evleri Sitesi'nde yer alan, brit 450 m? kullanim
alanh nlduﬁu beyan edllen 642 villa icin 880.000 TL talep edilmektedir.
(m? satig dederl ~ 1,955,-TL)
ligilisl / Atlas Emlak: 0 532 405 91 60

4, Taginmaza yakin mesafede Hisar Evlerl Sitesi'nde yer alan, briit 490 m’ kullanim
alanl oldugju beyan edilen 6+1 villa Igin 550.000 USD talep ediimektedir.
(m? satis dederi ~1.120 USD / ~ 2,155,-TL)
figilisi / Century 21 Kordon: 0 532 287 97 72

5. Tasinmaza yakin mesafede yer alan, briit 325 m’ kullamim alanh oldu§u beyan edilen
5+2 villa igin 650,000 TL talep ediimektedir, (m” satis dederl 2,000,-TL)
ilgilisi / Rsm Emlak: 0 533 492 78 92

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,9247 TL ve 1,-EURO = 2,5258 TL'dir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet vyaklasimu vyidntemleri kullanilir. Bu  yéntemlerin
uygulanabilirigl, tahmin edilen dederin tipine ve verllerin kullanilabilirligine gbére
dedlsmektedir, Pazar degerl tahminlerl Igin segllen her tir yaklasim pazar verlleriyle
desteklenmelidir,

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlarint pazann belirledidini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan milklerin
pazar fiyatlan Gzerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi’'nda pazar dederi uygulamalari icin ilgill pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde milkin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattii dederin (gelir akislan) bugilinkii dederlerinin toplamina egit
olacadim 6ngbriir. Gelir indirgeme, gelecektekl tahmini gelirlerin su anki dederini géz
ontinde bulunduran islemleri Igerir,

Maliyet yaklasimi‘nda, arsa (zerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangl bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
cikariimasi) sonra arsa degerine eklenmesi lle gayrimenkultin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazin pazar dederinin tespitinde emsal karsilastirma
yontemi ve gelir indirgeame yéntemi kullanilmistir.

8. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPiTi

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parsel igin m2 birim degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biylklik, imar durumu ve fiziksel dzellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarinin guncel dederlendirmesl Igin emlak pazarlama
firmalari lle gbriislmis; ayrca ofisimizdeki meveut data ve bilgilerden faydalanmlmigtir.
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8.1.1. EMSAL ANALIZI

Piyasa bilgileri bélimiinde yer alan emsallerin m* birim dederlerl 35 - 145,-TL
araliginda dedismektedir, 6 no'lu emsal kéy merkezinde oldugundan emsal serefiyeleri
tasinmaza géire yiiksek olup analize dahil edilmemistir. 1, 2, 3, 4 ve 5 no'lu emsallerin
aritmetik ortalamasi yaklasik 52,-TL / m’ mertebesindedir. Rapor konusu parselin
blylikliik agisindan konsept bir proje gelistirmeye daha uygun oldugu gérils ve
kanaatindeyiz. Bu nedenle rapor konusu parselin emsallerinden daha vylksek bir
serefiyeye sahip olacad)l kanaatindeylz, Bu rakam (zerinden bir pazarlik pay! olacad da
gtz 6niine alindidinda ortalama m? satis dederinin yaklasik 55,-TL mertebesinde olacad
gorls ve kanaatindeyiz.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Dederleme bllgileri ve yukarnda bahsedilen yaklasimdan hareketle rapor konusu

tasinmazin konumu, buyOklGgl, fiziksel ozelliklerl ve meveut Imar durumu dikkate
alinarak takdir olunan m? birim ve toplam dederi asadida tablo halinde sunulmustur,

PARSEL YﬁZﬁL?ﬁMU ;ggé:'i VUVAméATIiLMIS ’;;gg:?
NO (m7) (TL) “'ETE)“ (TL)
1282 368.342,54 55 20.260.000 | 0,23

(*) Bolge genelinde vapilan plyasa arastirmalannda defjerlendirmeye bu spesifik sartlar haiz olup
emsal tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamamistir,
Taginmazlann aylik m? kira dederlerinin tespitinde bu gibi ézel durumlarda bagvurulabilecek ve
her durumda kistas kabul edilebilecek olan Gelir Vergisi Kanunundan yararlaniimasi yoluna
gldilmistir.
Bu yas%nm 73. maddesl “Kiraya verilen mal ve haklann kira bedelleri emsal kira bedelinden diisiik
olamaz. Bedelsiz olarak baskalaninin intifasina birakilan mal ve haklann emsal kira bedeli, bu mal
ve haklarnn kirast sayilir. Bina ve arazide emsal kira bedell, yetkill 6zel mercilerce veya
mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira meveut
dedilse Vergl Usul Kanunu'na gére belirlenen vergl dederinin % 5idir.” hilkmni tasimaktadir,
Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergl dederl ise Vergi Usul
Kanunu'nda rayig bedel; rayic bedel de bir iktisadi kiymetin dederleme giinlindeki normal alim
satim dedjeri olarak tarimlanmistir, Buradan hareketle taginmaziarin aylik m” kira dederl; “m? rayig
bedel x 0,05 + 12 ay” formiiliinden hesaplanarak yukaridaki tabloda bilgl amach sunulmustur.
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9. BOLUM RAPOR KONUSU PARSELiN._TAMAI’{lININ IMAR
DURUMUNUN 1/1000 OLCEKLI PLANDA
TERCIHLI KULLANIM ALANLARI LEJANTI
OLARAK DEGISMESi DURUMUNDA PARSELIN

OLUSACAK DEGERININ TEspiti (BiLGi
ICINDIR)

Parselln tamaminin imar durumunun 1/1000 8lgekll planda “Tercihll Kullanim Alam”
olarak degismesl durumundaki olusacak dederin tespitinde gelir indirgeme y&ntemi
kullanilmistir,

9.1. GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu galigmamizda taginmazin gelir indirgeme yéntemi lle pazar dederinin tespitinde
asadidaki bllegenler dikkate alinmistir,

I) Proje gelistirme ydntemiyle gelistirilmis arsa degerinin bugiinkil toplam
pazar degeri
II) Hasilat paylasimi yéntemiyle gelistirilmis arsa deferinin bugiinkii toplam

pazar dederi

9.1.1. Proje gelistirme yiéntemiyle gelistirilmis arsa dederinin bugiinkii toplam
pazar degeri

Gelir indirgeme yoéntemi ile arsalarin  toplam dederine ulasmalk igin, arsa
mallyetinin, arazl (zerinde gergeklestiriimesl planlanan projedekl gelistirme mallyetinin
indirgenmis Nakit Akimlan yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal dederl ile,
satis hasilatinin yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal dederlerl arasindaki
farka esit olacadi varsayillmistir.

INA yontemi, tasinmazin dederinin gelecek vyillarda (retecedi serbest nakit
alkimlarinin bugiinki dederlerl toplamina esit olacadinm 6ngérir,

Projeksiyonlardan elde edilen nakit alimlan ekonominin, sektérin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun bir iskento orani lle bugiine indirgenerek tasinmazin dederi
bulunur.

Bu kabullerden hareketle nakit akimlan hesaplanmasinda asadidaki bllesenler
dikkate alinmighir,

a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinki finansal degeri
b) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri
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Proje hakkinda genel kabuller:

Dederlemeye konu parselin Gzerinde gelistirilecek olan projenin genel hatlan
asadida anlatilmistir.

o Parselin yiizélcimi 368.342,54 m”dir. Imar uygulamas esnasina % 40 DOP
(Dizenleme Ortaklik Payl) kesintisi olacadi buna ilave olarak da bélge ihtiyaclan
disiintilerek % 10 da KOP (Kamu Ortakhk Pay Kesintisl) yapilacad varsayilmistir,

o Bu hesaptan hareketle parselin net yaklasik yGz6lclmd;

368.342,54 x 0,5 = 184.170 m? olacaktir.

o Gerl kalan kisimlarin tamamimin “Tercihli Kullamm Alam” lejantina sahlp olacad ve
"KAKS: 0,30" yvapilasma hakkina sahip olacadi kabul ediimistir,

o Bélgedeki yapilasma kosullari, arz - talep durumu ve dider dinamikler dikkate alinarak
yatirimin bir konut projesi olacad kabul edilmistir,

o Bu bilgilerin 1siginda  konut alam lejantina  sahip  kisimlarin  toplami  yaklasik
184.170 m*dir. Olasi yapilasma hakkina gére emsal satilabilir alan 184.170 m? x 0,30
= 55,250 m*dir.

o Bblge genelinde yapilan Incelemelerde benzer niteliklere sahip villa projelerinde
toplam insaat alam ve satilabllir alanlar ayni olup emsal ingaat alanminin % 30 fazlasi
seklindedir. Bu bilgiden hareketle toplam ingaat alan ve satilabilir alan;

55.250 m? ¥ 1,30 = 71.825 m?2 olarak hesaplanir.

o Proje kabullerinin genel hatlar asadidaki tabloda dzetlenmistir.

yUzOLgUMU Yaklagik Net Parsel Alani: 185.000 m”
IMAR DURUMU Tercihli Kullanim Alani
YAPILASMA HAKKI KAKS: 0,30

EMSALE GIREN INSAAT ALANI 55.250 m°
TOPLAM SATILABILIR ALANI 71.825 m°>
TOPLAM tN$AAT ALANI 71.825 m*

Rapor konusu tasinmaz izerinde gelistirilecek olan projenin degerinin
hesabinda yukaridaki bilgiler dikkate alinmistir. 56z konusu projeden farkh bir
proje uygulanmasi durumunda bu raporda ulasilan dejer gecersiz olacaktir.
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I- PROJE GELiSTIRME MALIYETININ FINANSAL DEGERI

Varsayimlar ve kabuller:

« Insaat Maliyeti:
Gayrimenkul projesinl  gelistirme maliyetinin  hesabinda “maliyet  yaklasimi
yantemi” kullarmilmistir,
Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m=2 birim bedell (kari havi rayig tutar),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir, Calismalarimizda insaat piyasasi
glincel rayiglerl esas alinmistir,
Ortak alanlar dahil toplam brit insaat alary 71.825 m2'dir.
insé edilecek olan projedeki villalarin yapi sinifi IV-B olarak kabul edilmistir. Cevre
ve Sehircllik Bakanhdgi 2013 vili m?2 birim mallyet listesine goére yapi sinifi
IV-B olan yapilanin m* birim bedell 730,-TL'dir. Ancak parselin gok bilyilk olmas
nedenlyle peyza] ve cevre dlzenleme Islerinin de maliyeti  arttiracad
gérusindeyiz, Buna gére 2013 yili kdn havi ortalama m?2 birim maliyet dederi;
1.000,-TL olarak hesaplanmistir,

« Insaatin Gerceklesme Orani:

Proje ingaatinin  yillara gbre dadilhmlar  asadidaki oranlar ile gergeklesecedi
varsayilmistir.

2013 2014
Tamamlanma oram % 30 | % 70

« Iskonto Orami Hesaplanmas:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldudu icin tahmini nakit akimlan belli
bir risk Igeren bir oranla Iskonto edilir. Dederlenen varliklarin risklerine badl olarak
% 9 - 10 arahdinda nominal iskonto oranlarinin kullanilimasi makul gérinmektedir.
Rapor konusu taginmaz Igin iskonto oram 9,50 olarak belirlenmistir,

= Maliyet Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam mallyetin tamamini finanse edeced| varsayilmistir,

= Nakit Odenen Vergiler:
Etkin vergl orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulagilan defjer:

Yukardaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlari tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin  toplam maliyet degerl
69.634.266,~-TL (~ 69.635.000,-TL) olarak bulunmustur,
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II - PROJE HASILATININ BUGUNKD FINANSAL DEGERI

Vqlrle_i_illyllmlar ve kabuller:

s Satis Dederi ve Satilabilir Alan:

Gelistirilecek proje biinyesinde villa (konut) insa edilecedi varsayilmistir,

Satilabilir konut alan 71.825 m*/dir,

Konut alanlanmin finansal dederinin  bulunmasinda bu alanlarin  tamaminin
satilacadi varsayimi lle satis gelirleri dikkate alinmistir.

Yakin bélgede yer alan konut projelerine gére proje blinyesinde yer alacak konut
projelerinden hareketle m” satis dederinin 1.950 - 2,200,-TL araliinda dedisecedi
kabul edilmis olup ortalama m” satis dederi Ise gilvenli tarafta kalinarak 1.750,-TL
olarak dikkate ahinmistir,

m= basina satis dederinin 2014 yili igin yillik % 7 kadar artacadi dngdérilmstiir,

= Satiglarin Gergeklesme Orani :
Satislarin yillara gére dagilimlar asadidaki oranlar ile ger¢eklesecedi varsayilmistir,

2013 2014

......

‘Satis orani | % 50 % 50

« Iskonto Orani Hesaplanmas:

Iskonto orani 9,50 olarak kabul edilmistir.
= Hasilat Paylasim :

Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacadi varsayimistir,

« Nakit Odenen Vergiler:
Etkin vergi oran 0 (sifir) kabul edilmistir,

Ulagilan deger:

Yukandaki varsayimlar altinda vyapilan ve sonuclar ekteki Indirgenmis Nakit
Alamlan tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin finansal dederi 123.181.696,-TL
(~ 123.180.000,-TL) olarak bulunmustur.
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Ulasilan sonucg:

Daderleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlari
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
buglinkl dederlerinin farkindan ortaya cikan deder (gelistiriimis arsa dederl) dikkate
alinmistir, (Bkz, Ekler - INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin  bugtinkii toplam 123.180.000
degerl
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 69.635.000
GELiSTirILMIS ARSA DEGERI 53.545.000

Emlak Konut GYO A.S.'nin hasilat paylasimi oranlarinin % 30 lle % 45 araliginda
oldugu édreniimistir, Dedgerlemede glivenll tarafta kalinarak konu gayrimenkul Igin Emlak
Konut GYO A.S.'nin hasilat payinin % 30 olacadi kabul edilmistir,

Emlak Konut GYO A.S, % 30 hasilat payinin dederi ayni zamanda gelistiriimis arsa
dederi olarak kabul edilmistir, Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa dederi;

123.180.000,-TL (*) x % 0,30 = (36.954.000) 36.955.000,-TL olarak
hesaplanmstir.
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9.1.3. Gelir indirgeme yéntemi ile pazar degerinin tespiti ile ilgili degerleme
uzmani gériigii

Kullanilan yontemlere gore ulasilan gelistiriimis arsa dederleri asadida tablo halinde

listelenmistir,
ULASILAN
pedeRLEmEYONTEME | DEEER(HY
fncllrgenrnis nakit akimlar yontemiyle gelistirilmig arsa dedgerl 53.545.000
Hasilat paylasimi ydntemiyle gelistirlimis arsa dedjeri { 36.955.000

Dederleme raporumuzda glvenll tarafta kalinmis ve hasilat paylasimi yontemiyle
gelistirilmis arsa dederinin dikkate alinmasi tarafimizca uygun gérilimiistir.
Bu kabulden hareketle parselin gelistirilmis arsa dederi; 36.955.000,-TL olarak

takdir olunmustur,

Not: Rapor konusu tasinmaz Uzerinde gelistirilecek olan prejenin dederinin
hesabinda yukandaki bilgiler dikkate alinnustir. S6z konusu projeden
farkh bir proje uwygulanmasi durumunda bu raporda ulasilan deder
gecersiz olacaktir,

10. BOLUM TASINMAZ ICIN SIRKETiIMiZz TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC YIL ICERISINDEKI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Tasinmaz icin sirketimiz tarafindan son (¢ yil icerisinde gayrimenkul degerleme

raporu hazirflanmamistir.

25
NOVA TD RAPOR NO: 2013/%72

www, novatd,.com




SANIAYY/ A

11. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozelliklerl belirtilen taginmazin yerinde yapilan Incelemelerinde
konumuna, fizikl Ozelliklerine, mevecut imar durumuna ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gore glnimiz ekonomik kosullar itibariyle pazar degeri icin;

20.260.000-TL (YirmimilyoniklyGzaltrmigbin Tiirk Liras) kiymet takdir ediimistir.

(20.260.000,-TL + 1,9247 TL/USD (*) = 10.526.000,-USD)
(20.260.000,-TL + 2,5258 TL/EURO (*) - 8.021.000,-EURD)

(*) Rapor tarihl itibariyle 1,-USD = 1,9247 TL ve 1,-EURO = 2,5258 TL'dir,

Tasinmazin KDV dahil toplam pazar deferl 23.906.800,-TL'dir. KDV oram % 18
olarak dikkate alinmistir.

Dederleme konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hikimleri
cergevesinde gayrimenkul yatirmm ortaklhigi portféyline “arsa” basgligi altinda
alinmasinda herhangli bir sakinca elmayacadi gériis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bllgilerinize sunulur, 23 Temmuz 2013
(Ekspertiz tarihi: 19 Temmuz 2013)

Saygilarimizia,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
Sehir e Bdlge Plancis insaat Mithendisl
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Eki:

INA tablolari

Uydu gérindsler

Takyidat yazisi

fmar durumu yazisi

Fotograflar

Raporu hazirlayanlan tanitici bilgller ve SPK lisans belges| drnekler]
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