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DEGERLEME RAPORU OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

cEmlale Konut Gayrimenkul Yatirim Orlalkhidr A5,

t Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlile A.S,

ilgi Yazisi/Talep Tarihi

Sozlesme Tarihi
Dedgerlenen Miilkiyet
Haklan

Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

2 01 Subat 2013 tarihli ilgi yazisina istinaden /

22 Ekim 2013

S 11 Kasim 2013
- Tam milkiyet

27 Kasim 2013
.03 Aralik 2013
. 031 - 2013/4765

Dederleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

. Bademler Koy, L17B23A pafta, 1282 no'lu parsel,
“Urla / 1IZMIR

dzmir 1li, Urla Dlgesi, L17B23A pafta, 368.342,54 m’

B- " = Lid - ' ™ ki £ i 4
Tapu Bligileri Ozeti yUzolgtimli 1282 no'lu parsel

Sahibi - Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdgr A5,

Parselin Yizolgiimii 1 368.342,54 m?

1/25000 dlcekli Cevie DUzeni Plani'nda Kisimen Tercihli
CKullanmim Alani, Kismen Kentsel Altyapr Alant ve [ismen
Malkilik-Fundalik Alam’nda kalmalktadir.

Imar Durumu

Bu  rapor, yukarida adresi belirtilen parselin pazar
Raporun Konusu ~dederinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.
GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)
Pazar Dedgeri 20.260.000,-TL 10.029.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Degerleme Uzmani

Semih ARDAHAN
(SPK Lisans Belge No: 402228)

Bu rapor, Sermaye Piyasast Kuruld'nun Seri VI, No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuab
Cercovesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Karulca Listeye Alinmalarnna
iskin Esaslar Haklanda Teblig” hikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararnda
yer alan "Dederleme Raporlarinda Bulunmas Gerelken Asgari Hususlar” cergevesinde hazilanmistir,
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

DEGERLEME KONUSU iSiN isMi :

Urla'da 1 adet parselin pazar dederinin
tespiti

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

. | Nova Taginmaz Degerleme ve
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM ' | Damsmaniik A.S.

RAPOR TARIHI : ] 03 Arahlk 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BiLGi

Izmir Ili, Urla Ilgesi, L17B23A pafta,
368.342,54 m’ ylzélgimli 1282 no'lu
parsel

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM : | Bog durumdadir,

1725000 olgekli Cevre Dizeni Plani’nda
Kismen Tercihli Kullamm Alani, Kismen
Kentsel Altyapr Alam ve Kismen Malkilik-
Fundalik Alani'nda kalmalktadir.

IMAR DURUMU

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

Parselin Pazar Degeri : | 20.260.000,-TL

NOVA TD RAPOR NO: 201.3/%765 S\I

. www.novatd.com



2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI ¢ Nova Taginmaz Degerleme ve Damgsmanhlk A.S.
SiRKETfN ADRESI : Atatdrk Mahallesi, Vedat Gilinyaol c;add:mi, Zumrut

Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atagehir / ISTANBUL
TELEFON NO T 190 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU Yirirlikteki mevzual gergevesinde her Lrld resmi
ve ozel, gergek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayalh  hak wve faydalar ile
menkullerin - yerinde tespiti  ve dederlemasini
vapmal, degerlerini tespit etmeye yonelik tim
rapoerlan dizenlemek, analiz Ve fizibilite
calismalarnt sunmak ve problemli  durumlarda
qoris raporu vermelklir,

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SicCiL NO : 777424
KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET SICiL GAZETESI'NIN

TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1:  Sirket, 29 Temmuz 20101 tarihi itibariyle Basbakanhlk Sermaye Piyasast Kurulu'nun
(SPK) "Gayrimenlkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmigtir,

Not-2 :  Sirkete, Bankacihk Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karary ile degerleme hizmeti yetkisi verilmigtir,

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI ¢ Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S.

SIRKETIN ADRESI i Atatiirk Mahallesi, Citlenbik Caddesi, No: 4
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO t 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI ¢ Y 50,66

FAALIYET KONUSU : Sermaye  Piyasas) Kuarulu'nun, gayrimenlkul  yatirim
ortakliklarina iligkin dizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal ctmek ve es5as olaralk

gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali  sermaye
piyasasi araglanna, gayrimenkul projelerine  ve
gayrimenlkullere dayali haklara yatirim yapmalk {izere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
o anonim ortakliktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER o Tarkive'nin gesith bolgelerinde yver alan muhtelif
gayrimenluller

g
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, migterinin talebi tzerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar dederinin
tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mulkun, istekli alicr ve istekli satic arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyeceqi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri ahm satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme gahsmasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmalktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tard ile ilgili olarak meveut bir pazann varhd
pesinen kabul edilmistir,

- Al ve satics makul ve mantikl hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler,

- Gayrimenkulln satisi igin malkul bir stre tanmnmistir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmalktacir,
- Gayrimenkuliin alim - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Uzerinden gerceklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidgr A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféytine alinmast planlanan gayrimenkuliin pazar dederinin tespitine yonelik
olarak Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayilh "Sermaye Piyasasi Mevzuat
Gergevesinde Dederleme Hizmeli Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Almmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
277781 sayvili karannda yer alan “Dederleme Raporlannda Bulunmas) Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur, Tarafimiza

musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirflama bulunmamaktadir.
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

Raporda sunulan  bulgular  sahip  oldugumuz  tim  bilgiler  gergevesinde
dogrudur,

- Raporda belirtilen analizler ve sonucglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, likir ve
sonuglardan olusmaktadir,

- DPegerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak guncel veya gelecede donlik

hichir ilgimiz yoktur, Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
gilkarnimiz veya 6n yargimiz bulunmamalktadir,
Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya onceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla doegrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir,

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir,

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir, Dederleme galismasinda
garev alanlann dederlemesi yapilan mulkiin yeri ve turll konusunda daha
dénceden deneyimi bulunmalktadir,

Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.

O
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI . | Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim C)rtail{hﬁl AS
iLi 2| lzmir
iLCESI : | Urla
KOYD : | Bademler
MEVKIi : | Goztepe
PAFTA NO 1| L17B23A
PARSEL NO : | 1282

' ANA GAYRIMENKUL : | Tarla
NITELIGI
YizOLcUMU : | 368.342,54 m?
YEVMIYE NO : | 5354
CILT NO ;|20
SAYFA NO : | 1923
TAPU TARIHI : [ 29.07.2013

4.2 ILGILI TAPU SICiL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

izmir 1li, Urla llgesi Tapu Mudirligindn 18,11.2013 tarihli takyidat yazisina gore
taginmazin  lzerinde herhangi bir ipotek, haciz ve lisitlayic serhin  bulunmadidi

belirlenmistir.

Tapu incelemesi itibariyle tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati
hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatinnm ortakhg portfoyiine “arsa” bashg:

altinda alinmasinda herhangi bir sakinca olmayacadi goriis ve kanaatindeyiz.

NOVA TD RAPOR NO: 201,?/4755 \\
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4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Urla Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiragi'nde yapilan incelemelerde rapor
konusu tasinmazin [zmir Biyiiksehir Belediyesi‘nin 12.09.2012 tarih ve 05/843 sayili
karariyla onaylanan 1/25000 olcekli [zmir Biytksehir Batini Cevre Dizeni Plani'nda
"Tercihli Kullamim Alam, Kentsel Sosyal Altyap Alam ve Makilik-Fundahk Alan”
lejantlar icerisinde kalmakta oldudu belirlenmistir,

Bu plana gore “Tercihli Kullamim Alami” lejantinin yapillagma sartlar ve plan
notlari asagida listelenmistir,

« TAKS: 0,15

«  KAKS: 0,30

= [Kat adedi: 2

Ik i K

R

o

P THA 7
£
b

Taginmaz 1/25000 élcekli Izmir Buylksehir Bitini Gevre Dizeni Plan kapsaminda
kalmaktadir. Dederleme tarihi itibariyle 1/5000 dlcekli Nazim imar Plani ve 1/1000 dlcekli
Uygulama imar Plani mevcut dedildir. 1/25000 olcekli fzmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre
Dazent Plam dzerinde Tonksivon alanlan bélge bazinda belirlenmig olup plan lzerinden
olcl alinmasi teknilk olarale uygun degildir.

izmir Biyiiksehir Belediye Bagkanhdi'nin 22 Temmuz 2013 tarih ve 91587970-622-
8983 sayih yazisinda 1/5000 6lcekli Nazim Imar Plam hazirlanma siirecine baslandigi, bu
kapsamda plan calismalanna esas kurum — kurulug gorislerinin biylk  baliminin
alinchdi, 1/5000 dlgekli Nazim imar Plani‘na esas jeolojik - jeoteknik etit raporunun ihale
voluyla hazirlatildigh ve s6z konusu raporun Cevre ve Sehircilik Bakanhdi'nda onay
asamasinda oldugu ve plan hazirlama stirecinin devam ettigi belirtilmisgtir,

hi
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Taban Alam Katsayisi (TAKS) :

Yapinin taban alanimin parsel alamina oranindan elde edilen sayichr. Taban alani, vapinin parsel icinde
plan ve yonetmelik hitkiimlerine gore dizenlenmis zeminde kaplayacad alandir. Isikhklar, eklentiler
(mustemilat) bu alana katilmaz.

Katlar Alani Katsayisi (KAKS) :

Yapimin butin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani;
bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapali gilkmalar dahil kullapilabilen biitin katlann agikhilar
cikbiktan sonraki alanlan toplamichr, Acik cikmalar ve ic yuksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalmizca
tesisatin gecirildidn tesisal galerileri ve katlan ile ticari amact olmayan ve yapinin kendi gerelsinmesi
icin otopark olarak kullanidan bollim ve katlar bu alana katimazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden,
konut, i5 yeri, eglenme ve dinlenme yerleri gibi oturmaya, calismaya, edlenmeye ve dinlenmeye
ayrilmak lzere yapilan béliimler anlagilir.

Plan Notlan

Tercihli Kullamim Alanlar:

Turizm ve konut yapillagmalannin bir arada yapilmasinin olanakh kilindigr tercihli
kullanmim alanlandir. Bu bélgelerde olcek geredi gosterilemeyen kentsel kullanima dontik
sosyal ve teknik donati alanlarn yer alacaktir. Bu alanlarda onayh alt dlgekli planlarda
yogunlule arttinc diizenlemelere gidilemez,

Tercihli Kullanim Alanlarinda Yapilanma Kosullar:

Bu planin onayindan énce ilgili idaresince onaylanmis alt élcekli imar planlarina goére
arsa ve arazi diuzenlemeleri yapillarak ruhsath yapilasmanmn basladigr alanlarda mevcut
imar planlarindaki yapilasma kosullan gegerlidir. Mevceut yapilasma bulunmayan alanlarda
yvapilacal alt dlcekli planlarda vyorenin ozelligine gore turizm kullanimint tesvile edici
yapilasma kosullan belirlenecektir. Bu alanlarda konut tercihinde asadgidaki yapilasma
kosullar;

“Maksimum TAKS: 0,15, Maksimum KAKS:0,30, Maksimum Yukseklil: 2 kattir,”

Kentsel Sosyal Altyap: Alani:

Bu alanlarda kamu kurumlan ile ézel ve thzel kisiler tarafindan yapilacak editim
sitesi, yuksekogretim ve/veya saghk tesisleri yer alabilir, Yapilagma kosullar alt olgekli
imar planlarinda belirlenecelktir.

Makilik ve Fundalik Alanlar:

Bu alanlar sahip olduklan flora ve fauna ozellikleri ile topografile ozellikleri

nedeniyle buttncil olarak dodgal karakterinin korunmasi ongorilen alanlardir, Dogal
karakterini yansitan arazi kullanmmimnin (makilik, fundalik, callik) strddrilmesi hedeflenen
bu alanlarda, alan icinde bozulmaya neden olacak mudahalelerde bulunulamaz, vyapi
yapilamaz. Adaglandirma amach kiraya verilemez.
Parselden terk sureli ile yol olusturulamaz. Gegis yolu izin belgesi ile ingaat izni
varilemez, Planda “makilik ve Tundalk alan” olarak gosterilmis olan bdlgelerde yer alan,
Uzerinde maki bitki érttst bulunmayan ve tanmsal amaclarla kullanlmakta olan 6zel
milkiyetteki arazilerde, asadidaki hilkiimler gegerlidir:

Bu alanlarda ciftcinin barninmas) amach tek yap) ile tanm ve hayvancilik amach
vapilar ve bu yapilann mastemilatlan yer alabilir. 5403 Sayili "Toprak Koruma ve Arazi
Kullanmm Kanunu” ve bu kanuna istinaden ¢ikarnilmis yonetmelile hilkimleri kapsaminda
Tarim [ Madarligince Dikili Tarim Arazisi olarak belirlenmis olan arazilerde Hayvancihk
Amacl Yapi/Tesis yapilamaz.

4
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-Giftginin barinmasi amach yapu:

Bu alanlarda parsel cephesi ve biylklidgane bakilmaksizin yollara 10 m'den,
komgu parsel sinirlanina 5 m'den fazla yaklagmamalk kosuluyla, ingaal emsali:0,051,
yliksekligi 2 kati, toplam ingaal alani 150 m2'yi agmayan ciftginin barinmasi amach tek
yapl ve migtemilatlar yapilabilic, Mastemilat binalari belirlenmis olan ingaal alanmna
dahildir.

-Tarimsal Amach Yapilar:

Minimum parsel cephesi 25 metre ve minimum  parsel buytklagld 5,000 me
olctilerini saglamale kosuluyla 4.39. maddesinde tammlanan tanmsal amach yapilar,
yollara 10 m'den, komsu parsel simirlarina 5 m'den fazla yaklasmamalk, insaal emsali
0,05, yiksekligi 2 kati asmamak sarti ile yapilabilir. Bu yapilardan yéresel trin isleme
35 tesisinin toplam insaat alam 500 m2'den, diger tesislerde Ltoplam insaalt alan
2.000 m”'den fazla olamaz. Glibre ve silaj cukurlan insaat alanina dahil edilmez.

Bu vaplarin yulkanda belirtilen kosullara uymalk Uzere giftginin barinmasi amacli
yvapl ile birlikte yvapimi halinde, insaat emsali ve toplam insaat alani asilamaz,
-Hayvancilik Amach Yapilar:

Minimum parsel cephesi 25 metre, minimum parsel biyikligi 5.000 m” dlglilerini
saglamak kosuluyla Tarnim alanlarinda yapilacak olan hayvancilik amagh adil, kiimes ve
ahir yapilarinda, 100,000 m?‘ye (100.000 m* dahil) kadar olan parsellerde insaat emsali
0,10'u, yliksekligi 2 kati, toplam ingaat alan 4.000 m?'yi gegemez. 100.000 m='den daha
blyulk parsellerde ise asan lkisim igin emsal 0.02 olarak uyqulanir, hesaplanan insaat
alan 4.000 m*'ye eklenir. Silo, su deposu vb. tesisler ingaal alamna dahildir.

Bu yapilarin yukarnda belirtilen kosullara uymak Gzere ciftginin barinmasi amacgl|
yapi ile birlikte yapimi halinde, ingsaat emsali ve toplam insaat alam asilamaz.

-Ortii Alti Tarnim (Seralar):

Her tir tanm alaninda, orta alti tanm yapilmale istenmesi durumunda, seralar
yukarda belirtilen yapilasma emsallerine dahil dedildir, Parselde yapiimak istenecek diger
yvapilarda ise ilgisine gore yukanda sayilan kosullar gegerlidir. Seralar karayolundan en az
25 metre, diger yollardan en az 10 metre, kamgu parsellerden ise en az 5 metre ¢ekerek
yapilabilir. Ortii alti tanm yapilan parsellerde, sera zemininde ve gevresinde betonlama
yvapilamaz. Zeminde betonlama yapilarak kurulacak teknolojilk seralarda hayvancilik
amach tesisler igin gegerli yapilasma kosullarima uyulacalklr,

Tasinmazin imar durumu (belediye) incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi
Mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg: portfoyiine
“arsa” bashg altinda alinmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gdriis ve
kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Belediye ve Kadastro Incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazin imar ve kadastro kayitlarinda son (g yil icerisinde
herhangi bir degisiklik olmacdigr belirlenmistir.
4.4.1 Tapu Sicil Miidiirligii Incelemesi

Rapora konu parselin milkiyeti Hayri ARICAN (le Billent AZAKLI'va ait iken yeni
maliki 29.07.2013 tarih ve 5354 yevmiye no ile salis isleminden Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirim Ortakhdr A.S. olmustur.
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5. BOLUM G{\YR_iMEI’}IKULUN CEVRESEL VE FIZIKI
BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmaz; izmir 1li, Urla ilgesi, Bademler Koéyii, Seferihisar-
{zmir Yolu civarinda konumlu, L17B23A pafta, 1282 no'lu parseldir,

Tasinmaza ulasim; lzmir-Cesme Otoyalu  lizerinde [zmir Merkez'den Urla
istikametine dodru ilerlerken Seferihisar Giseleri'nden giktiktan sonra yaklagik 10 km
sonra sol kolda gelen tali yola badglamlarak saglanir.

Tasinmazin yalkin gevresinde Bademler Koy, Yalkinca Koyu, Hekimkoy, Turungevler
Sitesi, Yesilkent Sitesi, Gonen Camblikoy Villalar, Ulasim Goleti, Su Bendi ve bos parseller
bulunmaktadir.

Taginmaz; Seferihisar-izmir Yolu'na 400 m, Seferihisara 11,5 km, Urla Merkez'e
12 km, lzmir Merkez'e 35 km ve Gesme'ye yaklasik 72 km mesafededir,

Merkezi konumu, ulasim rahathgr ve dogal glizelliklere sahip nezih bir bélgede

konumlu olmasi taginmazin dederini olumlu yonde etkilemektedir.

Bblge Urla Belediyesi sinirlar icerisinde yer almakta olup eksik altyapiya sahiptir.

5
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5.2 PARSELLIN FIZIKSEL BILGILERI

o Yohzolgimu 368.342,54 m*dir.
o Egimli ve engebeli bir topografik yapidadir.
Diizensiz gokgene benzer bhir geomelrik yapidadir,
o Uzerinde herhangi bir yapr bulunmamalktadir,
+ Kadastral yol disinda herhangi bir yola cephesi bulunmamalktadir.
o Urla llcesi sinir icerisinde yer almaktadir,
o Siurlaning belirleyici herhangi bir sinir elemani bulunmamalktadir,
o Bolgedeki altyapi eksik vaziyettedir.

o Parsel simirlanmin Kesin  tespiti igin kadastro mihendisligine basvuru  yapilmasi

onerilmelktedir.

5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasast  Kurulu'nun  Sermaye Piyasasinda  Uluslararast  Degerleme
Standartlan (UDES) Hallandali Tebligi'ne gore en verimli ve en iyi kullapimim tanumi; “bir
mulktn fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olaralk gerceklestirilebilir
ve degerlemesi yapilan miulkiin en yiksek dederi getirecek en olast kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazin, konumu, blytkliga, fiziksel ozellikleri ve
meveut imar durumu dikkate ahndiginda 1/1000 olgekli uygulama imar planlannm
hazidlanmasindan sonra imarll kisimlannin dzerinde "turizm/yazlik konut projesi insa

edilmesi" en verimli kullamm segenedi olacad) gorias 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'h wyillarda yasanan vyiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yvillaninda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok yiiksek faiz oranlari ile karg kargiya iken,
1999 vilinda vyasanan iki biyik depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir,

2002 yihinda gerek Ulkemizde telk partili hokdmetin kurulmas) gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlannda ciddi
digtisler meydana gelmigtir. Tirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik strecinin yarattigr uygun kosullar sektérde kurumsallagsmayr gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmigtir. Yabanci sermaye
yatinmailarnin ilgisi de sektérin nitelik ve standartlarnin ylukseltmistir,

Gayrimenkul sektért 2004 yih bagindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalann da kapsamaya baslamistir. Sektordeki gelisme basta Istanbul olmak
uzere buyltk sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dodru yayilmigtir,

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artig
orani enflasyonun lzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise onemli arbiglar olmustur,

Gayrimenkul sektort ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yili icerisinde ve 2008 yilimn 9 ayhik doneminde
yurtiginde ve yurtdisinda yasanan ufak caph ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
azellikle konut arzimin hizli artisiyla birlikte talep yoninde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazl bélgelerde
duragan seyretmistir,

2008 yilimin son geyreginde ve 2009 - 2010 yihnin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmigtir. Bu  donem
icerisinde bélgesel ve proje bazh deder artislan gaziikse de genel goriintim fiyatlarn sabit
lealdicuchr.

2001 yihinda genel segimlerin etkisi gerekse llke ekonomisindeki duraganlidin
etkisiyle gayrimenkul sektorinde ciddi bir artis olmaristir. 2012 yili da 2011 gibi duragan
gegerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yilimin tamaminda ise
ongordmiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel dénisimin

hizlanabilecedi bolgelerde proje bazli artislar olabilecedi seklindedir,

|3
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6.2 BOLGE ANALIZI
Izmir Ili
Codrafi Yapi

Izmir 1li, Anadolu Yarnmadasi'nin batisinda, Ege liyilarnimin tam ortasinda  yer
almaktadir. Kuzeyden Balikesir, dogudan Manisa, guneyden Aydin illeri ile gevrili olup il
topraklar, 37° 45" ve 399 15' kuzey enlemleri ile 269 15" ve 28° 20" dodu boylamlar
arasinda yer almaktadir, 1lin kuzey-giuney dodrultusundaki uzunlugu yaklasik olarak 200
km., dogu-bati dogrultusundaki genisligi ise 180 km.'dir. Yiizolgtimi 12,012 km2"dir. lzmir
ilinin yeryiizii sekilleri, yakin jeolojik gegmisin bir sonucudur. Dogu bati dodrultusunda
uzanan siradadlar arasinda yer alan gokintd ovalar ve akarsu agizlarindaki birikinti
ovalar, yeryiizll sekillerinin ana hatlarini meydana getirirler.

[zmir bitki 6rtiisii yoniinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz hitkilerinin
her tirt bulunmaktadir. Yizyillar boyu asir otlatma, yangin ve tarla agma nedenleriyle
ormanlarin ortadan kalktigr yerlerde, maki florasi kendini gostermektedir. Maki florasina
arci, pirnal, kermes mesesi, yabani zeytin, citlembik, sakiz, akcakesme, teshih,
katirtirnadi, gibi kurakhga dayanikl agacciklar girer. Makilik alanlar, denizden 600 m.
yilselklige kadar gilkmalktadir.

Ulasim

[zmir kara, deniz, demiryolu ve hava ulasiminda Ege bolgesinin merkezidir, izmir
ili iginde demiryolu uzunlugju 243 km'dir, Izmir-Balikesir-Bandirma ve [zmir-Afyon
hatlanyla istanbul ve Ankara'ya; Izmir-Manisa-Balikesir-Kiitahya hatti ile Kiitahya'ya;
izmir, Odemis ve Torbal UGzerinden Edridir'e  baglanir, Afyon—ManiSa—izmir yolu
Basmahane istasyonunda; Afyon-Aydin-lzmir yolu ise Alsancak istasyonunda son bulur.
Pemiryolu balkimindan yurdun her kosesine ulasilir. Ayrica Basmane-Bornova, Sirinyer-
Buca, Gaziemir-Seydikéy banliyé hatlan vardir. Izmir deniz ulasimi balkimindan da Ege
bolgesinin - merkezidir, Izmir limani giren ve g¢ikan gemi balamindan Istanbul ve
Mersin‘den sonra Ugiincii siradadir. Fakat en gok [hracat izmir limanindan yapilmaktadir.
Senelik yiikleme ve bosaltma kapasitesi dért milyon Ltona yakindir. Deniz yolu ile gelen
yolcu sayisi fazladir, [zmir Kérfezi'nde senede 15 milyon kisi taginmaktadir.

Aliadga Nemrul Korfezinde senede 1,5 milyon tonluk yiikleme ve bosaltma
yapilacak yeni bir liman yapilmistir. Thracatimizin % 20-30'u lzmir'den yapiimaktadir,
GCanakkale’den Ege sahillerini takip ederek Izmir-Aydin Denizli-1sparta Antalya ve Akdeniz
sahillerini takip eden karayolunun dudgiim noktasi Izmir'dir, [zmir - Ankara, lzmir -
Balikesir - Bandirma, lzmir - Mudla - Fethiye ve Izmir - Manisa - Balkesir - Bursa -
fzmit - istanbul karayollar ile [zmir, Tarkiye'nin her bolgesi ile baglanmistir, [ zmir,
ilcelerine de dilzenli ve kaliteli yollarla badhdir. Tzmir'de (g hava meydani vardir,
Gaziemir askeri ucaklar igindir. Gigli ise hem askeri, hem de sivil ugaklarnn inisine
miisaittir. Adnan Menderes sadece sivil ugaklarin inigi igindir.
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Ekonomik Yapi

lzmir ilinin ekonomisi ok yonlidir. Sanayi, tanm, ticaret ve turizme dayanr,
Tarm bakimindan verimli olan lzmir'de faal niifusun yansi tarimla ugrasir. Gayri safi
hasilanmin  (brit kazancin) % 15 tanmdan, % 15 ticaretten ve % 35’ sanayi
sektoriinden sadlanir. Tmalat sanayisinde Istanbul ve Kocaeli'nden sonra {iglincii sirada
izmir yer ahr.

Tirkiye'nin - en  bilylk ihracat limani  Izmirdir.  Tabil glzellikleri ve tarihi
zenginlikleri, kara, demiryolu, hava ve deniz ulagimi ve yeterli konaklama tesisleri ve alt
yvapilar ile turizm sektort her gegen gun gelismektedir,

izmir sanayi bakimindan en ileri (¢ ilden biridir. Istanbul ve Kocaeli‘den sonra
gelir, Faal nifusun % 157 sanayide galisir. Gayri safi gelirin ise % 357 sanayi
selktortinden sadglanmir. 10 kigiden fazla isci calistiran is yeri sayisi 2500 civarnndadir, 10
kisiden az isci calisan isyeri 10 bini askindir, Sanayi bilhassa metal esya, makina ve tagit
araclari, gida, titiin, dokuma, giyim esyasi, kirk, kimya, metal egya, agag uriinleri,
mobilya, kadgit, basin, tas ve topraga dayalh sanayi dallan fazla isci cahgtinirlar.
Tiirkiye'nin ayakkabi ihtiyacinin % 30'u [zmir'de dretilir. Tlrkiye'nin en buytk 100
sirketinden 7'si ve en biyiik 500 sirketinden 45' izmir'dedir, Bashica sanayi kuruluslari
Turyad, Metas (metal esya), BMC (kamyon), izmir Pamuk Mensucat, Ege Gibre, DYO ve
Sadolin (boya), Tarig Pamulk Birligidir,

Turkiye'nin tarim bakimindan en verimli topraklar Ege bélgesindedir. Ege bélgesi ve
[zmir ili Turkiye'nin en onemli tanm merkezlerinden biridir. Ekilebilen arazi sulamaya
miisaittir. [zmir ilinin en miihim hususiyeti gok gesitli Griin yetismesi ve sanayi trinleri ile
meyvenin talildan fazla olmasidir, Budday, arpa, misir, piring, pamuk (il ve tohum
cinsleri), tutin, kenevir, susam, anason, baklagiller bol miktarda yetigir. Sebzecilik gok

geligmistir.

Urla ilcesi

fzmir il merkezine 35 km uzaklikta yer almaktadir. Dogudan Glzelbahge ve
Seferihisar, batidan Cesme, kuzeyden guneyden Ege Denizi ile gevrilidir, Yizolgtimi /739
km?'dir. 16 adet koyd bulunmaktadir. 2012 yvili genel ntfus sayimina gore, ilgenin toplam
niifusu 54.556 kisidir. flcede 30 llkégretim Okulu, Ortaddretim Kurulu bulunmaktadir,
Doga ve tarihin  kucaklastigr  Urla’'da  yapilan  arkeolojik — aragtirmalarda Iskele
Mahallesi'ndeki Limantepe Hoyiigi‘'nin MO 4000'lere kadar tarihlenebilen bir merkez
oldugu ortaya gikanlmigtir. Buluntularin en énemlilerinden birisi kent limani olup, Ege
Denizi'nin  bilinen  en  eski  limanlanndan  biri - oldugu  kabul  edilmelktedir.
Antik Klazomenai kenti de liman bélgesinde yer alir. Kent, Antikcad'da ozellikle zeytinyad
dretimiyle onemli bir ticaret merkezi olmustur,
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6.3

6.4

GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Konumu,
o Bolgenin geligsme potansiyelinin almast,
o Parselin lokasyon ve biyllklik agisindan konsept bir projeye uygun almasi,
o Konumlandige bélgenin dogal glizellikler.
Olumsuz etkenler:
o Parselin konumlandidgr bolgenin uygulama imar planinin hentiz hazirlanmamig
olmast,
o Dar bir alic kitlesine hitap etmesi.

PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satista olan arsalar

1,

Taginmaza yakin mesafede yer alan, brit 8.844 m’ yizolgimli “Konut Alan”
lejantina sahip oldugu belirtilen parselin satis dederi 600.000,-TL'dir.

(m” satis degeri ~ 70,-TL) Hlgilisi / Uzlas Gayrimenkul: 0 232 245 55 75

Tasinmaza yakin mesafede yer alan, briit 48.000 m’ yiizélgimli “Konut Alam”
lejantina sahip oldugu belirtilen parselin satis degeri 2.500.000,-T1 dir.

(m’ satis dederi ~ 50,-TL) ilgilisi / Biylk Emlak Ofisi: 0 232 259 35 99

Tasinmaza yakin mesafede yer alan, briit 7.000 m’ yizolgimli “Konut Alan”
lejantina sahip oldugu balirtilen parselin satis dederi 400.000,-TL'dir.

(m’ satis degeri ~ 55,-TL) Ilgilisi / Emin Insaat Emlak: 0 232 244 68 52

Tasinmaza yakin mesafede yer alan, brut 4,000 m* ylzolctimli tarla yakin zamanda
210.000,- TL bedelle satilmistir,

(m’ satis degeri ~ 55,-TL) ilgilisi / Nil Emlak: 0 232 234 39 41

Tasinmaza yakin mesafede yer alan, briit 40,000 m’ yiizélcimli “Konut Alan”
lejantina sahip oldugu belirtilen parselin satis degeri 2.100.000,-TL dir.

(m’ satis dederi 55,-TL) ilgilisi / Bliylik Emlak Ofisi: 0 232 259 35 99

Taginmaza yakin mesafede yer alan, 34.000 m’ yizolgiimli "Kentsel Sosyal Altyapi
Alani” lejantina sahip oldugu belirtilen parselin satis dederi 1.700.000,-TL'dir.

(m’ satis dederi 50,-TL) ilgilisi / Balaban Emlak: 0 232 448 56 99
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Balgedeki satista olan konutlar

Tasinmaza yakin mesafede Hekimkoy Sitesi'nde yer alan, briit 180 m” kullamim alanl
oldugu beyan edilen 4+1 villa igin 345.000 TL talep edilmektedir.
(m” satis dederi ~ 1.915,-TL) Ilgilisi / Remax Trio: 0 232 464 08 08

Tasinmaza yakin mesafede yer alan, brit 450 m’ kullamm alanh oldudu beyan edilen
S54+2 villa icin 480,000 USD talep edilmektedir,

(m’ satis dederi ~ 1.065 USD / ~ 2.150,-TL)

ilgilisi / Togan Gayrimenkul: 0 232 236 74 73

Tasinmaza yakin mesafede Doda Evleri Sitesi'nde yer alan, briit 221 m’ kullanim
alanl oldugu beyan edilen 4+ 1 villa igin 325.000 TL talep edilmektedir.

(m” salis degeri ~ 1.470,-TL)

Hgilisi / Turyap Narlidere: 0 232 238 10 18

Taginmaza yakin mesafede Yakinca Evleri Silesi‘nde yer alan, brit 180 m” kullanim
alanh oldugu beyan edilen 4+ 1 villa igin 410.000,-TL talep edilmektedir.

(m’ satis degeri ~2,280,- TL)

llgilisi / Zeytin Gayrimenkul: 0 232 238 38 58

Tasinmaza yakin mesalede Hisar Evleri Sitesi'nde yer alan, brit 450 m* kullanim
alanli oldugu beyan edilen 5+2 villa igin 580.000,-USD talep edilmektedir.

(m” satis dederi ~ 1.290 USD / ~ 2.605,-TL)

[lgilisi / Remax Trio: 0 232 464 08 08

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,0201 TL ve 1,-EURQ = 2,7304 TL'dir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimu ydntemleri kullanihr, Bu  yéntemlerin
uygulanabilirlidi, tahmin edilen dederin tipine wve verilerin kullamlabilirligine  gore
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri icin segilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilagtirma yaklasimi milk fiyatlarim pazann belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar payl igin birbirleriyle rekabet halinde olan mulklerin
pazar fiyatlan tzerinde bir galisma gerceklegtirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda parzar degeri uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmele ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde milkin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattidi dederin (gelir akislan) bugiinkii degerlerinin toplamina  esit
olacagini ongoriar, Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini gz
ontinde bulunduran iglemleri igerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa tzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payimnn loplam maliyetten

cikariimast) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu cahsmamizda tasinmazin pazar dederinin tespitinde emsal karsilastirma

yontemi ve gelir indirgeme yontemi kullamilmistir,

8. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITI

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Bu yontemde, yakin dénemde pazara ¢ikarlmig ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyal ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parsel igin m?2 birim dederi belirlenmistir,

Bulunan emsaller, konum, buyiklik, imar durumu ve fiziksel ozellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilagtinlnig, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama
firmalan ile gorigiilmis; ayrica ofisimizdelki mevcul dala ve bilgilerden Taydalanilmistir,
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8.1.1. EMSAL ANALIZI

Pivasa bilgileri boliminde yer alan emsallerin m? birim degerleri 50 - 70,-TL
arahginda degdismektedir. 1 no'lu emsal serefiyesi tasinmaza gore yiksek olup analize
dahil edilmemistir. 2, 3, 4, 5 ve 6 no'lu emsallerin aritmetik ortalamas) yaklasik 53,-TL /
m’ mertebesindedir. Rapor konusu  parselin blyiklik acisindan  konsept  bir proje
gelistirmeye daha uygun oldugu gortis ve kanaatindeyiz, Ayrica sinirlarn dahilinde su
bendinin de bulunmasi tasinmazin dederini olumlu etkilemektedir. Bu nedenle rapor
konusu parselin emsallerinden daha yiiksek bir serefiyeye sahip olacadi kanaatindeyiz. Bu
rakam lzerinden bir pazarlik payl olacad) da gtz énlne alindidinda ortalama m? satis

dederinin yaklagik 55,-TL mertebesinde olacadi goris ve kanaatindeyiz.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Dederleme bilgileri ve yukanda bahsedilen yaklagimdan hareketle rapor konusu
tasinmazm konumu, byGkiGga, fiziksel dzellikleri ve meveul imar durumu dikkate
alinarale takdir olunan m? birim ve toplam dederi asadida tablo halinde sunulmustur.

BIRIM M2 KIRA

PARSEL | YUZOLCUMU el YUVARLATILMIS | oo
NO (m?) & DEGERI (TL
(TL) (TL) )
1282 368.342,54 55 20.260.000 0,23

(*) Bolge genelinde yapilan piyasa arastrmalarinda dederlendirmeye bu spesifik sartlan haiz olup
emsal tutulabilecek k|r‘|l|k bir arsa bulunamarmistir,
Tasmmazlann aylik m’ kira degerlerinin tespitinde bu gibi 6zel durumlarda basvurulabilecek ve
her durumda kistas kabul edilebilecek olan Gelir Vergisi Kanunu'ndan yararlanilmasi yoluna
gidilmistir,
Bu yasanin 73. maddesi "Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira bedelinden diisiik
olamaz. Bedelsiz olarak baskalannin intifasina biralkilan mal ve haklarnn emsal kira bedeli, bu mal
ve haklarin kirasi sayilir. Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili ozel mercilerce veya
mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira meveut
degilse Vergi Usul Kanunu’na gare belirlenen vergi dederinin % 5idir.” hitkmiinii Lasimaktacdhr,
Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi degeri ise Vergi Usul
Kanunu'nda rayic bedel; rayic bedel de bir iktisadi kiymetin dedgerleme gunundeki normal alim
salim degeri olaralk lammlanrms,hr Buradan hareketle tasinmazlarin aylik m” kira dederi; “m” rayic
bedel x 0,05 + 12 ay” formiilinden hesaplanarak yukandaki tabloda bilgi amach sunulmustur,
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9, BOLUM RAPOR KONUSU PARSELIN TAMAMININ IMAR
DURUMUNUN 1/1000 OLGCEKLI PLANDA
TERCIHLI KULLANIM ALANLARI LEJANTI
OLARAK DEGISMESI DURUMUNDA PARSELIN
OLUSACAK DEGERININ TESPITI (BILGI
ICINDIR)

Parselin tamaminin imar durumunun 1/1000 élgekli planda "Tercihli Kullanm Alan”
olarak degismesi durumundaki olusacak dederin tespitinde gelir indirgeme yontemi

leullamlrmsgtir.

9.1. GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu galismamizda tasinmazin gelir indirgeme yontemi ile pazar dederinin tespitinde

asadidaki bilesenler dikkate alinmistir.

I) Proje gelistirme ydntemiyle gelistirilmis arsa degerinin bugiinkii toplam
pazar degeri
II) Hasilat paylasimm yontemiyle gelistirilmis arsa dederinin bugiinkii toplam

pazar dederi

9.1.1. Proje gelistirme ydntemiyle gelistirilmis arsa degerinin bugiinkii toplam
pazar degeri

Gelir indirgeme  yontemi ile arsalann  toplam dederine ulasmak igin, arsa
maliyelinin, arazi Gzerinde gerceklestirilmesi planlanan projedeki gelistirme maliyelinin
indirgenmis Nakit Akimlar yontemiyle (INA) hesaplanan buglnk( finansal degeri ile,
satis hasilatinin yine INA yontemiyle hesaplanan buginki finansal dederleri arasindaki
farka esit olacad varsayilmigtir.

INA yontemi, tasinmazin dederinin gelecek yillarda {iretecedi serbest nakit
alamlarnnm buglinki dederleri toplamina esit olacagin ongordr.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit alimlarn elkonominin, sektorin ve taginmazin
rislk seviyesine uygun bir iskonto orani ile buglne indirgenerek tasinmazin dederi
bulunur,

Bu kabullerden hareketle nakit alkimlarn hesaplanmasinda asadidaki bilesenler
dikkate alinmiglir.

a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal dederi
b) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri
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Proje haklkinda genel kabuller:

Dederlemeye konu parselin Gzerinde gelistinlecele olan  projenin genel hatlar
agsagida anlatilmistir,

Parselin  yizolgimi  368.342,54 m”dir. Imar uygulamasi espasina % 40 DOP
(Diizenleme Ortaklik Payi) kesintisi olacagr buna ilave olarak da bolge ihtiyaclar
duslintlerck % 10 da KOP (Kamu Ortaklhk Payl Kesintisi) yapilacadi varsayilmistir.

o Bu hesaptan hareketle parselin net yaklasik yizolgumi;

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

o Geri kalan kisimlann tamaminin “Tercihli Kullamm Alam” lejantina sahip olacadi ve
"KAKS: 0,30" yapilagma hakkina sahip olacagi kabul edilmistir.

Bolgedeki yapilasma kosullar, arz - talep durumu ve dider dinamikler dikkate alinarak
yatirimin bir konut projesi olacadi kabul edilmistir.

o Bu bilgilerin isiginda 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.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde benzer niteliklere sahip villa projelerinde
toplam ingaat alani ve satilabilir alanlar ayni olup emsal ingaat alanminin % 30 fazlasi
seklindedir, Bu bilgiden hareketle toplam ingaat alani ve satilabilir alan;

55.250 m? x 1,30 = 71.825 m? olarak hesaplanir.

. Proje kabullerinin genel hatlar agadidaki tabloda 6zetlenmistir.

yUzoLcUMU Yaklasik Net Parsel Alam: 185,000 m?
IMAR DURUMU Tercihli Kullamm Alam
YAPILASMA HAKKI KAKS: 0,30

EMSALE GIREN INSAAT ALANI | 55.250 m?
TOPLAM SATILABILIR ALANI 71.825 m?
TOPLAM INSAAT ALANI 71.825 m*

Rapor konusu tasinmaz iizerinde gelistirilecek olan projenin degerinin
hesabinda yukaridaki bilgiler dikkate alinmistir. S6z konusu projeden farkh bir

proje uygulanmasi: durumunda bu raporda ulasilan deger gegersiz olacaktir.
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I- PROJE GELISTIRME MALIYETININ FINANSAL DEGERI

Varsayimlar ve kabuller;

« Insaat Maliyeti:

- Gayrimenkul  projesini gelistirme  maliyetinin hesabinda “maliyet  yaklasimi
yontemi” kullanilmstir,

- Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m? birim bedeli (kar havi rayig tutar),
projenin nitelikleri dilkkate alinarak saptanmistic. Calismalarimizda ingaal piyasas
gtincel rayigleri esas alinmigtir.

Ortak alanlar dahil toplam brit insaat alam 71.825 m?2 dir.

- Insa edilecek olan projedeki villalarin yapi sinifi 1IV-B olarak kabul edilmistir. Cevre
ve Sehircilik Bakanhgr 2013 yih m? birim maliyet listesine gore yapr sinifi
IV-B olan yapilanin m” birim bedeli 730,-TL'dir. Ancak parselin gok biliyik olmas
nedeniyle peyzaj ve gevre duzenleme islerinin de maliyeti  arttiracaq
géristndeyiz. Buna gare 2013 yili Karn havi ortalama m?2 birim maliyet dederi;
1.000,-TL olarak hesaplanmistir.

s+ Insaatin Gergeklesme Orani:

Proje insaatinin yillara gore dagihmlarn  asadidaki  oranlar ile gergeklesecad]
varsayimistir.

2013 2014 2015

Tamamlanma orani % 0 % 50 9% 50

« lIskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekle elde edilecek nakit akimlarn belirsiz oldudgu icin tahmini nakit akimlari belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine badh olarak
Y% 9 - 10 arahdinda nominal iskonto oranlarinin kullanilmasi makul goriinmektedir,
Rapor konusu taginmaz igin iskonto orani 9,50 olarak belirlenmistir.

= Maliyet Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamanmim finanse edecedi varsayilmistir,

« Nakit Odenen Vergiler:

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger:

Yukandaki varsayimlar altinda yamlan ve sonuglar ekteki indirgenmis  Nalkit
Akimlar  tablosunda sunulan analiz  sonucunda projenin  toplam  maliyet  dedgeri
71.514.378,-TL (~ 71.515.000,-TL) olarak bulunmustur.
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IT - PROJE HASILATININ BUGUNKU FINANSAL DEGERI

Varsayimlar ve kabuller:

= Satis Degeri ve Satilabilir Alan:
Geligtirilecek proje biinyesinde villa (konut) insa edilecedl varsayilmistir.
Satilabilir konut alan 71.825 m”'dir.
Konut alanlarmmn  finansal  dederinin - bulunmasida  bu  alanlann  tamamimmn
salilacadi varsayimi ile salis gelirleri dikkate alinmistir,

- Yalin bélgede yer alan konut projelerine gare proje bunyesinde yver alacalk konut
projelerinden hareketle m’ satis dederinin 1,470 — 2.605,-TL araliginda dedisecedi
kabul edilmis olup ortalama m” satis dederi ise giivenli tarafta kalinarak 1.750,-TL
olarak dikkate alinmistir,

- m? basina salis dederinin 2014 ve 2015 wil igin yililk % 7 kadar artacad
angarualmastir,

= Satiglarin Gergeklesme Orani :
Satislarn yillara gore dadihimlarr asadidald aranlar ile gerceklesecedi varsayilimistir.

2013 2014 2015

Satis oran % 0 %50 % 50

» Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldudu icin tahmini nakit alkimlar belli
bir risk igeren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varliklarn risklerine badglh olarak
Yy 9 - 10 araliginda nominal iskonto oranlarimn kullaniimas malkul gértinmeltedir.
Rapor konusu tasinmaz icin iskonto orant 9,50 olaralk belirlenmistir.

= Hasilat Paylasimi
Arsa sahibinin toplam satig hasilatimn tamamina sahip olacag varsayilmistir.

+ Nakit Odenen Vergiler:
Etkin vergi oram 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger;
Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclan ekteki [ndirgenmis Nalkit

Alkimlar tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin finansal dederi 128.748.359,-TL
(~ 128.750.000,-TL) olarak bulunmustur,
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Ulasilan sonucg:

Degerleme shreci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nalit Akimlar
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatimin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
bugiinki dederlerinin farkindan ortaya cikan deder (gelistirilmis arsa dedgeri) dikkate
alinmistir. (Bkz. Ekler — INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin bugtinkii toplam 128.750.000
dederi
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 71.515.000
GELISTIRILMiS ARSA DEGERI . 57.235.000

9.1.2. Hasilat paylasimi yontemiyle gelistirilmis arsa degeri

Emlak Konut GYO A.S.'nin hasilat paylasimi oranlaninin % 30 ile % 45 arahdinda
oldugu agrenilmistir. Dederlemede guvenli tarafta kalinarak konu gayrimenkul igin Emlak
IKonul GYO A.S.'nin hasilat payinin % 30 olacadi kabul edilmistir,

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

128.750.000,-TL {(*) x % 0,30 - 38B.625.000,-TL olarak hesaplanmistir,
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9.1.3. Gelir indirgeme yontemi ile pazar degerinin tespiti ile ilgili degerleme
uzmani gorisii

Kullamlan yontemlere gére ulasilan gelistirilmis arsa dederleri asagida tablo halinde
listelenmistir,

o & ] ULASILAN
PEGERLEME YONTEMI DEGER (TL)
Indirgenmis nakit akimlar yontemiyle gelistirilmis arsa dederi 57.235.000
Hasilat paylagimi yontemiyle gelistirilmis arsa degeri 38.625.000

Dederleme raporumuzda gavenli tarafta kalinmis ve hasilat paylasimi yontemiyle
gelistirilmis arsa dederinin dikkate alinmasi tarafimizca uygun gortlmastir,
Bu kabulden hareketle parselin gelistiriimis arsa dederi; 38.625.000,-TL olarak

takdir olunmustur.

Not: Rapor konusu tasinmaz iizerinde gelistirilecek olan projenin dederinin
hesabinda yukaridaki bilgiler dikkate alinmistir. S6z konusu projeden
farkhi bir proje uygulanmasi durumunda bu raporda ulasilan deger
gecgersiz olacaktir.

10. BOLUM TASINMAZ iCIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON 0UC YIL IGERISINDEKI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

2013 yili igerisinde hazirlanan raporlar

lalap Tarihi 18 Temmuez 2013
Fkspertiz Tarihi 19 Temmuz 2013
Rapor Tarihi 23 Temmuz 2013
Rapor No ;031 -2013/3672
Raporu Hazirlayanlar c Tayfun KURU / Sehir ve Balge Plancisi

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Mithendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPKE Lisans No: 401123

Pazar Degeri 1 20.260.000,- TL
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11. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen taginmazin yerinde yapilan incelemelerinde
konumuna, fiziki ozelliklerine, mevcut imar durumuna ve cgevrede yapilan piyasa

aragtirmalarina gore gtintimiiz elkonomik kosullar itibariyle pazar deqeri icin;

20.260.000-TL (YirmimilyonikiytGzaltmigbin Tilrk Lirast) kiymel takdir edilmistir,

(20.260.000,-TL + 2,0217 TL/USD (*) - 10.029.000,-USD)
(20.260.000,-TL + 2,7172 TL/EURO (*) - 7.420.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,0201 TL ve 1,-EURO = 2,7304 TL'dir.

Taginmazin KDV dahil toplam pazar dederi 23.906.800,-TLdir. KDV oram % 18
olarak dikkate alinmistir,

Degerleme konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri
gergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg portfoyiine “arsa” bashgi altinda

alinmasinda herhangi bir sakinca olmayacadi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor (i¢ orijinal halinde diizenlenmistir,
Bilgilerinize sunulur. 03 Aralik 2013
(Ekspertiz tarihi: 27 Kasim 2013)

/. Saygilanimizla, Q\/\
0

Tayfun KURU Semih ARDAHAN

Sehir ve Bolge Plancis insaat Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Dederleme Uzmani

m
i,

INA tablolar

Uydu gortinisleri

Takyidal yazis

Imar durumu yazisi

Folograflar

Raporu hazirlayanlar tanitict bilgiler ve SPIK lisans belgesi drnekleri

- & & & & N
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