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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerl i Talep Ed .
egeriemeyl Talep Eden Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirirm Ortakhgi A.S.

Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum : Invest Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Dayanak Sozlesme Tarihi : 24 Aralik 2024

Degerlenen Miilkiyet Haklan : Tam Milkiyet

Ekspertiz Tarihi : 31 Aralik 2024

Rapor Tarihi : 06 Ocak 2024

Deger Tarihi : 31 Aralik 2024

Raporun Tiiri: . Gayrimenkul Degerleme Raporu

Miisteri / Rapor No " 795 -2024/2796

Degerleme Konusu Yagcilar Mahallesi, Omer Ali Bogazi Yukari Demircili Mevkii

Gayrimenkuliin Adresi * 239 Ada, 1 Parsel
Urla/ IZMIR

Tapu Bilgileri Ozeti . Izmir 1li, Urla Ilgesi, Yagcilar Mahallesi, Zeytinagagh Tarla
Nitelikli 239 Ada 1 Parsel (Bkz. Tapu Kayitlan)

imar Durumu : Bkz. Imar Durumu

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar

Raporun Konusu dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. ?

239 ADA 1 PARSEL ICIN TAKDIiR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 309.440.000,-TL
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 340.384.000,-TL
RAPORU HAZIRLAYANLAR
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzaldr. e-imzaldr. e-imzalidir.
Ibrahim Enis ERGUN Muhammed Mustafa YUKSEL Halil Sertac GUNDOGDU
(Lisans No: 917035) (Lisans No: 401651) (Lisans No: 401865)

' By Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
blig (111-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararas1 Degerleme
(2017) esas alinarak hazirlanmistir.
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2. BOLUM SIiRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : izzettin Calislar Caddesi, Giilay Apartmani, No: 61/4
Bahcelievler / ISTANBUL

TELEFON NO :02125053576-77

FAALIYET KONUSU 1 Bir lcret veya sozlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul
danismanlik ve ekspertiz faaliyetleri- NACE KODU: 68.31.02(Rev.2)

KURULUS TARIHI :04.10.2011

SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SICIL NO 1792227

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCiL GAZETESI'NiIN
TARIH VE NO.SU : 10 Ekim 2011/ 7917

Not-1:  Sirket, 16 Subat 2012 tarihi itibariyle Basbakanlhk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2:  Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve
6697n0’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Altunizade Mahallesi, inci Clkmazi Sokak
No: 3, Ig Kapi No: 8
Uskiidar/iISTANBUL
TELEFON NO :0(216) 478 48 18
SERMAYESI : 150.000.000,-TL
KURULUS TARIHI :12.02.2015
NACE KODU : 64.99.03 (Gayrimenkul yatirim ortakligi)
FAALIYET KONUSU : Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali

haklar, sermaye piyasasl araglari ve Sermaye Piyasasi Kurulunca
belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyi isletmek
amaciyla paylarini ihrag etmek lizere kurulan ve sermaye piyasasi
mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye
piyasasi kurumu niteliginde kayith sermayeli halka agik anonim

ortakliktir.
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi lizerine adresi belirtilen Gayrimenkuliin bugiinki pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya yikimlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli
bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde
kullanilmasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal ¢cerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(@) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade
edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar dederi, dederleme tarihi itibariyla, pazarda pazar dedgeri
tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan
makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alicl tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en
avantajli fiyattir. Bu tahmin, 6zellikle de satisla iligkili herhangi bir tarafga saglanmis 6zel bedeller
veya imtiyazlar, standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara
veya kosullara dayanarak arttirilmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike
veya aliclya yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya ylikumladligin dederinin,
onceden belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma
atifta bulunur. Bu fiyat dederleme tarihi itibariyle, pazar dederi tanimindaki tim unsurlar
karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi dederin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o
zamana 0zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari dedisebilecedinden, tahmini deger
baska bir zamanda dodru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde
bulundugu kosullar baska bir tarihte degil sadece dederleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu
kalmis olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya
kararl degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkin olmayan,
sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar
beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden
daha ylksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer
almaktadir.

(e) “Istekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da
mevcut pazar tarafindan makul gorilmeyen bir fiyatta 1srar etmeyen bir satici anlamina

gelmektedir. Istekli saticl, fiyat her ne olursa olsun, varli§i uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda

a arda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin
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asll sahibinin gergekte icinde bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, glinki
istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya
ylkseltmesine yol acabilecek, 6rnedin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar
degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina
gelmektedir. Pazar dederi islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar
arasinda yapildigi varsayilir,

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varhdin pazara cikartilarak en uygun
sekilde pazarlanmasi halinde pazar dederi tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan
satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en
iyi fiyati elde edecegi en uygun yontem oldudu kabul edilir. Varhdin pazara cikartilma siiresi sabit
bir slire olmayip, varhdin tiiriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin
yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini gekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara
cikartilma zamani dederleme tarihinden 6nce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli
alicinin dedgerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel
kullanimlari hakkinda makul élgllerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin
bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli
bir sekilde kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla
degil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlar dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin
distliga bir ortamda 6nceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satic
basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullar altinda
varlklarin el degistirildigi diger islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o
anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya
baski altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhdi pesinen kabul

edilmistir.

- Alic ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlari tizerinden gergeklestiriimektedir.
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3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, misteri talebine istinaden, gayrimenkulin/gayrimenkullerin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme
Kuruluslan Hakkinda Teblig (III-62.3) hikimleri ile Tirkiye Dederleme Uzmanlari Birligi
tarafindan yayinlanan Uluslararasi Dederleme Standartlari (2017) esas alinarak hazirlanan
gayrimenkul dederleme raporudur.

Tarafimiza muisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

- Dedgerleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak glincel veya gelecege déniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara kars! herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz tcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yone veya Onceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagl degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan milklerin yeri ve tiri konusunda daha 6énceden deneyimi
bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir

yardimda bulunmamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKi TANIMI VE RESMi KURUMLARDA

YAPILAN INCELEMELER
4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU
TASINMAZ ID : 128188703
MALIiK (Ei_:;/ely)apl Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi
iLi izmir
iLCESI Urla
MAHALLESI ! Yagcilar
PAFTA NO -
ADA NO 239
PARSEL NO T
MEVKIi Omeralibodazi Yukari Demircili
NITELiGI Zeytin Adagh Tarla
YUZOLGUMU (m?2) ! 24.241,60 m>2
CiLT NO v,
SAHIFE NO ‘ 628
YEVMIYE NO i 2370
TAPU TARIHI ! 09.02.2024

4.2 TAKYIDAT INCELEMESI
Tapu Kadastro Genel Midirligi TAKBIS Sistemi'nden 24.12.2024 tarihinde temin edilen ve

tarafimiza iletilen Tasinmaza ait Tapu Kaydi belgesine gore tasinmaz Ulzerinde asadidaki

takyidatlarin bulundugu tespit edilmistir. Tasinmaza ait Tapu Kaydi belgesi ekte sunulmustur.

Beyanlar Boliimii:

invest
2024 /2796

URLA ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 18/01/2022 tarih 2021/905 ESAS sayili
Mahkeme Mizekkeresi numarali dosyasinda davalidir. (Sablon: Davalidir Belirtmesi)
(Tarih: 18.01.2022, Yevmiye No: 1162)

Diger (Konusu: KISMEN SURDURULEBILIR KORUMA VE KONTROLLU KULLANIM
ALANINDA KALMAKTADIR.) Tarih: - Sayi: - (Sablon: Diger) (Tarih: 06.07.2018,
Yevmiye No: 7575)

Diger (Konusu: KISMEN NITELIKLI DOGAL KORUMA ALANINDA KALMAKTADIR)
Tarih: - Sayi: - (Sablon: Diger) (Tarih: 06.07.2018, Yevmiye No: 7572)



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

4.2.1 GAYRIMENKULUN UZERINDEKI TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS

Tasinmazin tzerinde kismen nitelikli dogal koruma alani kismen de strdurilebilir koruma ve
kontrolli kullanim alaninda kaldigi ve Urla Asliye Hukuk Mahkemesi’'nin 2021/905 esas sayili
dosyasinda davali olduguna iliskin beyanlarin bulundugu gérilmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebliginin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) bendi uyarinca "Gayrimenkul yatirnm ortakhklar
portféylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve 6nemli
olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule
dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiktmleri saklidir." Ayrica anilan fikranin
(j) bendine gére: "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan
varliklara ve haklara yatinm yapamazlar. Yiiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu
hiikiim kapsaminda devir kisiti olarak dederlendirilmez."

Tasinmazin lzerinde bulunan davalidir beyan ilgilisinden temin edinilen bilgiye gére Erden
Timur (“Davaci”) tarafindan Sedef Alagil, Turgay Yumlu, Olgar Yumlu (“Davalilar”) aleyhine ikame
edilen davanin taraflar arasinda gergeklestirilen s6zlesme sonucunda Davaci tarafindan tim
yukimluliklerin yerine getirilmesine ragmen Davalilar tarafindan tapuda miilkiyeti devir borcunun
yerine getirilmedigi konusunda olup ilgililerinden temin edilen durusma tutanadinda davaldir
serhinin dava konusunun bulundugu yerdeki tim tasinmazlara Tapu Sicil Mudurligu tarafindan
yersiz sekilde konuldugu, bu sebeple islenen davalidir sehrinin hangi ada parsel numaral tasinmaz
veya tasinmazlara islenmis oldugu bilgisinin mahkemeye goénderilmesinin istendigi belirtilmis olup
mahkeme halen devam etmektedir.

Bitlin bu hususlar dikkate alindiginda parsel (zerindeki beyanlarin tasinmazin
devredilebilmesine engel teskil etmedigi ve tasinmazin GYO portfoylinde “Arsa ve Araziler” basligi

altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacadi kanaatine varilmistir.

4.3 ILGILi BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

Urla Belediyesi Imar Mudirligi’nde yapilan incelemede tasinmazin, Izmir Biyiiksehir
Belediyesi tarafindan 14.05.2007 tarihinde, izmir 1 Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Bolge Kurulu tarafindan 27.07.2006 tarihinde, Urla Belediyesi tarafindan 08.09.2006 tarihinde
onaylanan, Koruma Amagh Mevzii Imar Planinda bir kisminin “3. Derece Dogal Sit Alant”
icerisinde ve "Konut Alani, Yol Alani, Park Alani, Sosyal Tesis Alani, Otopark Alani, Ticaret
Alani, Saghik Tesisi Alani, Aritma Tesisi Alani, Trafo Alani, Su Deposu Alani” olarak
goriinen alan igerisinde kaldigi ve yapilasma sartlarinin *‘TAKS:0,15’, ‘KAKS: 0,30’ ve ‘Hmaks:
2 Kat' seklinde oldugu kalan kisminin ise plan disinda kaldigi belirlenmistir.

Rapora konu parselin igin henliz bir uygulama yapilmamis olup plan disindaki alani yaklasik

olaralg5.371 m2, plana dahil edilecek alani ise 18.870,60 m2 olarak hesaplanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Mevzii Imar Plani
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

re
o

T

e
v

it W

* g |
A
ahy L'
P G

e
] ._.'?

L

g

£

Oy

.

239 Ada 1 Parsel Plan Disinda Kalan Kismi (5.371 m?2)

invest
2024/2796



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

27.04.2018 tarih ve 76074 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanhdi Makam Olur’u ile onaylanan
paftada “Nitelikli Dogal Koruma Alan1” olarak belirlenen bdlgede yer alan tasinmazin imar
uygulamasi yapilmamis olup Izmir 1 Numarali Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Komisyonu’'nun
28.06.2018 tarih ve 481 sayili karari ile Urla Ilgesi Yagcilar Kéyii Omerali Bogazi Mevkii, 363, 627
ve 628 parsellere iliskin 1/5000 &lcekli Koruma Amagh Nazim Imar Plani ve 1/1000 &lgekli Koruma
Amacli Uygulama Iimar Plani (izerinde yapilan incelemede; “Nitelikli Dogal Koruma Alani olarak
tescil edilen kisimlarin gecerli olmadidina, Nitelikli Dodal Koruma Alani’nda yer alabilecek
kullanimlardaki yapilasma kosullarina iliskin ilke karari ¢calismalari heniiz tamamlanmadigindan
Gecis Doénemi Koruma Esaslari ve Kullanma Sartlarinin ilke kararinin yayinlanmasina mdteakip
belirlenmesine karar verilmistir.” denilmistir.

27.04.2018 tarih ve 76074 sayili Bakanlik Oluru ile Nitelikli Dogal Koruma Alani olarak tescil
edilen ve 239 ada 1 parsele isabet eden alanda Gecgis Donemi Koruma Esaslari ve Kullanma
Sartlarinin; Urla - Yadcilar Omerali Bo§azi Mevkii 363, 627 ve 628 nolu parsellere iliskin 1/5000
6lcekli Koruma Amach Nazim ve 1/1000 6lcekli Koruma Amacli Uygulama Imar Plani’nda Konut
Alani olarak belirlenen bélgelerde "BL Nizam, 2 Katli, TAKS: 0.15, KAKS: 0:30” ve Sosyal Tesis
Alani olarak belirlenen alanlarda E:0.05, Hmaks: 4,5 m yapilasma kosullu Gindbirlik Tesis Alani
olarak Izmir 1 Numarali Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Komisyonu izni ile uygulama
yapabilecegine” seklinde belirlenmesine, Park, Otopark ve Trafik Yolu olarak planianan alanlarda
séz konusu Koruma Amacli Imar Plani ve plan Hikdmlerinin gecerli olduduna, konunun meri
mevzuati hiikiimleri kapsaminda 1 sayili Cumhurbaskanhgi Teskilati Hakkinda Cumhurbaskanlidi
Kararnamesinin 109. Maddesi geregdi dederlendiriimek lizere Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanligi'na (Tabiat Varliklarini Koruma Genel Mudarliga) iletilmesine karar verilmistir.”

Izmir 1 Numarah Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Komisyonu’'nun yukarida bahsi gegen
08.06.2023 tarih ve 1825 sayili komisyon karar ile ilgili Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanligi'ndan (Tabiat Varhklarini Koruma Genel Mudirliglia) hentiz  bir karar ise
yayimlanmamuistir.

Tasinmaz 1/100000 é&lgekli Izmir-Manisa Gevre Diizeni Plani'nda ise biyiik oranda “Tercihli
Kullanim Alani” olarak belirlenen alanda kalmakta olup kismen “Orman Alani” olarak belirlenen
alanda kalmaktadir.

Plan notlarinda Tercihli Kullanim Alanlarina iliskin agiklamalar asadidaki gibidir.

4.30. TERCIHLI KULLANIM ALANLARI: TURIZM VE KONUT YAPILASMALARI ILE BUNLARIN
TAMAMLAYICISI OLAN TICARI FAALIYETLER ILE SOSYAL VE TEKNIK ALTYAPININ BIR ARADA
YAPILMASININ OLANAKLI KILINDIGI KULLANIM ALANLARIDIR.

8.4.5. TERCIHLI KULLANIM ALANLARI 8.4.5.1. BU ALANLARDA TURIZM KULLANIMI
AGIRLIKLI OLMAK UZERE, KONUT KULLANIMI ILE BUNLARIN TAMAMLAYICISI OLAN TICARI
FAALIYETLER ILE SOSYAL VE TEKNIK ALTYAPIYA ILISKIN YAPILASMA KOSULLARI CEVRE
IMAR BUTUNLUGU GOZETILEREK ALT OLCEKLI PLANLARDA BELIRLENECEKTIR. 8.4.5.2. BU
ALANLARDA ONAYLI ALT OLCEKLI PLANLARDA YOGUNLUK ARTTIRICI DUZENLEMELERE

LEMEZ.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Cevre Diizeni Plani

Ayrica ilgililerinden temin edilen Izmir Valiligi Gevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Il

Mudarlagia’nin yazisinda;

- Izmirili, Urla ilgesi, Yagcilar Mahallesi, 239 ada 1 parseli 243 ada 1 parsel ve 628 parsellerin
dahil oldugu Urla - Yagcilar / Omerali Bogazi Mevkii Koruma Amach Imar Planlarinin,
27.04.2018 tarihli ve 76074 sayili Bakanlik Makam Oluru ile onaylanan koruma kategorileri
paftasinda kismen "Sirdulrilebilir Koruma ve Kontrolli Kullanim Alani" ve kismen "Nitelikli
Dogal Koruma Alani" sinirlari icerisinde kalmasi tizerine, izmir 1 Numarah Tabiat Varliklarini
Koruma Bdlge Komisyonunun 28.06.2018 tarihli ve 481 sayili kararinda; 2863 sayih Kultir
ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunun 17. maddesinin (a) bendi hiikkmi geredi uygulamasi
duran s6z konusu planlarla ilgili olarak, Korunan Alanlarda Yapilacak Planlara Dair
Yonetmelik'in 5. maddesinin (a) bendi hilkmi{ dogrultusunda planin "Nitelikli Dogal Koruma
Alani" olarak tescil edilen kisimlarinin gegerli olmadigina, karar eki paftalarda plan onama
sinirinin islendigi sekliyle "Sirdirulebilir Koruma ve Kontrolli Kullanim Alani" olarak tescil
edilen kisimlarinda planin gegerli olduguna karar verilmis olup; s6z konusu komisyon karari

03.07.2018 tarihli ve E.20021 sayili yazimiz ile ilgili belediyesine iletilmistir.”
denilmektedir.

Ayrica ayni alana iliskin Bakanhdimizin (Tabiat Varliklarini Koruma Genel Midurlagi)

17 0 tarihli ve E.165526 sayili yazisi ile; "... Izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100000
ol i re Diizeni Planinda 363, 627 ve 628 parsellerin bulundugu alanin "Tercihli Kullanim
invest
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Alani" kullaniminda kalmasi, s6z konusu Cevre Diizeni Planinin 7.6. nolu plan notunda; "Izmir
Blylksehir Belediyesi, tarafindan bu planin onama tarihinden 6nce onaylanmis olan gevre diizeni
planinin bu plana, s6z konusu gevre diizeni planinin bu plan aykiri olmayan bélimleri gegerlidir
kararlarina goére revizyonu zorunludur, revizyon vyapilincaya kadar farkhlik gosteren plan
kararlarinda Ust 6lgekli plan olan bu planin kararlari ve hikimleri esas alinarak uygulama yapilir.
Diger tim cevre diizeni planlarl ise 6lgedine bakilmaksizin, yiritrlikten kaldirilmis olup bu
alanlarda yapilacak alt élcekli planlarda, bu planin kararlari ve hikimleri gegerlidir." hiikmunin
yer almasi, 1/100000 Cevre Diizeni Plani kullanim kararlarina uygun olarak 1/5000 ve 1/1000
dlgekli Koruma Amach Imar Planlarinin bulunmasi ve alandaki sit statiilerinde degisiklik yapilmasi
sonrasinda bu planlarin gegerli olduguna karar verilmesi nedeniyle, bu asamada 1/25000 o&lgekli
Cevre Dizeni Plani Degisikligine gerek olmadigi dederlendirilmektedir." denilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

4.3.1 SON 3 YIL iCERISINDE IMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGIiSIKLIKLER

Dederleme konusu tasinmazin yirirlikte olan imar plani tarihi 08.09.2006'dir. Zaman
icerisinde Ust 6lgek plan ve bolgede koruma alanlarina iliskin sinir belirleme islemleri yapilmis olup
2006 tarihli plan yapilan degisikliklerden etkilenmemistir. Bélgede 18. Madde uygulamasi ile
parselasyon calismalan 09.03.2023 tarihinde onaylanmis olup 30.03.2023 tarihinde tescil

edilmistir. Ancak bahse konu parselin uygulamalarinin heniiz tamamlanmadidi tespit edilmistir.

4.3.2 BELEDIYE IMAR MUDURLUGU ARSIVI'NDE GAYRIMENKULA AIT ARSIV DOSYASI
UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

Tasinmaz lzerinde herhangi bir yapi bulunmamasi sebebiyle Urla Belediyesi Iimar

Mudarliagia arsivinde dosyasi bulunmamaktadir.,

4.3.3 YAPI DENETIME iLiSKIiN BILGILER

Dederlemesi yapilan tasinmazlar igin ruhsat alinmamis oldugundan yapi denetim ile ilgili bilgi

bulunmamaktadir.

4.3.4 ENERJi VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Bos arsa olduklarindan Enerji Kimlik Belgeleri bulunmamaktadir.

4.3.5 RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU'NUN 21. MADDESI KAPSAMINDA
YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGISIKLIKLER OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGi

Ilgili mevzuat uyarinca bos parsel durumunda olan taginmazin iizerine kayith herhangi bir

yapl ruhsati bulunmamaktadir.

4.3.6 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Ilgili mevzuat uyarinca bos parsel durumunda olan taginmazin iizerine kayith herhangi bir

yapi ruhsati bulunmamaktadir.

4.4 GAYRIMENKULUN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son (g yillk donemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda

meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi asagida belirtilmistir.

4
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

4.4.1 TAPU SiCIL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI

Tasinmaz malikleri Olgar YUMLU (1/3), Turgay YUMLU (1/3) ve Sedef ALAGIL (1/3) iken
31.08.2023 tarihindeki satis islemi ile maliki Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Gelistirme Insaat
Taahhut Yatirim Anonim Sirketi olmustur. Sonrasinda tasinmazin milkiyeti 09.02.2024 tarihinde
Tizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi islemi ile Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdr A.S.
olarak degismistir.

Ayrica 18.01.2022 tarihli beyan (Bkz. 4.2 Takyidat Incelemesi) konulmus olup beyan ile ilgili
detayli acgiklamalar 4.2.1 Gayrimenkuliin Uzerindeki Takyidatlar Hakkindaki Gériis bélimiinde
yapilmistir.

4.4.2 HUKUKi DURUM iNCELEMESI

Tasinmazin Gzerinde bulunan davalidir beyaninin ilgilisinden temin edinilen bilgiye gore
Erden Timur (“"Davacl”) tarafindan Sedef Alagil, Turgay Yumlu, Olgar Yumlu (“"Davalilar”) aleyhine
ikame edilen davanin taraflar arasinda gergeklestirilen s6zlesme sonucunda Davaci tarafindan tim
yukidmlultklerin yerine getirilmesine ragmen Davalilar tarafindan tapuda miilkiyeti devir borcunun
yerine getirilmedigi konusunda olup ilgililerinden temin edilen durusma tutanadinda davahdir
serhinin dava konusunun bulundugu yerdeki tim tasinmazlara Tapu Sicil Madurliga tarafindan
yersiz sekilde konuldugu, bu sebeple islenen davalidir serhinin hangi ada parsel numaral tasinmaz
veya tasinmazlara islenmis oldugu bilgisinin mahkemeye gonderilmesinin istendigi belirtilmis olup
mahkeme halen devam etmektedir. Tasinmaz igin hukuki olarak herhangi bir kisitlihk s6z konusu

degildir.

4.5 YAPILMIS SOZLESMELERE iLiSKiN BILGILER

Onceki arsa sahipleri ile Ege Yapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (Yiklenici)
arasinda 22.08.2023 tarihli Arsa Payl Karsili§i Insaat Yapimi ve Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmesi imzalanmistir. Sozlesmede rapor konusu parselin miulkiyetinin Ege Yapi Avrupa

Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.’ye ait olacadi belirtilmistir.

5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKI BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Degerleme konusu taginmaz, izmir ili, Urla Ilcesi, Yagcilar Mahallesi, Omer Ali Bogazi (Yukari
Demircili) Mevkii'nde yer alan ‘Zeytinadagh Tarla’ nitelikli 239 ada 1 parseldir.

Tasinmaza ulasim icin Yadcilar Mahalle Merkezi’'nden baslayarak Altinkéy mevkii istikametinde
glineydogu yoniinde kus ucusu olarak 4 km ilerledikten sonra ulasilir.

mazlarin bulundudu bodlgeye toplu ulasim imkani kisithidir. Tasinmazin yer aldigi bolge

ta riglidir. Tasinmazlarin kuzeyinde yer alan Yadcilar Mahallesi orta gelir gruplan
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

tarafindan konut olarak kullaniimakta olup ayrik nizamlarda insa edilmis 1-3 kath mustakil yapilar
ile bos parseller bulunmaktadir. Ayrica tasinmazlarin bulundugu bélgede 1-2 kath villa tarzi yapilar
bulunmaktadir. Bélgenin dogu ve batisinda orman ve tarim arazileri yar almaktadir.

Tasinmazlar yaklasik olarak, Yagcilar Mahalle Merkezi'ne 4 km mesafede olup Urla Ilge

Merkez'ine ise 11 km mesafededir. Tasinmazlara 6zel arag ile ulasim saglanabilmektedir.

| f A a\ | Ny . ]
Bt \ Nt ;~" o 4 6i T
. ) - s
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5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILi ACIKLAMALAR

e Rapora konu Zeytinagach Tarla vasifli 239 ada, 1 nolu parsel 24.241,60 m2 yuzolgimi

blayikligiane sahiptir.
) ihazirda tasinmazin lGzerinde herhangi bir yapi, duvar vs. bulunmamaktadir.

o izerinde yetiskin zeytin adaclari ve gam adaglar bulunmaktadir.
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e Tasinmazin Altinkdy Kiime Evleri Caddesi'ne yaklasik 912,8 m cephesi bulunmaktadir.

e Parselin dogu cephesinde siniri asfalt yol ile belirlenmis olup, diger cephelerinde parselin
sinirlarini belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

e Tasinmaza yakin konumda yer alan mahalle merkezlerinde altyapi tamamlanmis, ancak
tasinmazin yer aldigi bélgede altyapi bulunmamaktadir.

e Tasinmaz topografik olarak edimli arazi yapisina sahiptir.

e Geometrik olarak amorf sekildedir.

e Yerinde parselin sinirlarini belirleyen fiziksel herhangi bir unsur (tel, ¢it vs) bulunmamaktadir.

e Incelemeler yerinde fakat bélgesel olarak yapilmistir.

e Parseller “satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

e Tasinmaz koruma amach mevzii imar plani kapsaminda olup, heniliz imar uygulamasi
tamamlanmamistir.

e Biylk ylzolcimine sahip olmasi, imar uygulamasinin henliz tamamlanmamis olmasi ve
bdlgedeki eksik altyapi ile korunmasi gerekli yetismis cam adaclarinin bulunmasi tasinmazlarin
alicl kitlesini sinirl kilmakta olup, satis kabiliyetleri “ALICISI AZ” olarak dederlendirilmistir.
Tasinmazlarin alici kitlesi sinirh olmasi nedeni ile satis sliresi de piyasa beklentilerinin

Uzerindedir.

5.3 DEGERLEME iSLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor
bulunmamaktadir.

5.4 EN VERIMLI VE EN 1Yi KULLANIM ANALIZi

Uluslararasi Degerleme Standartlari (2017) 140-1. Maddesine goére “en verimli ve en iyi
kullanim, katiimcinin bakis agisindan, bir varliktan en ylksek degerin elde edilecegi kullanimdir.”
seklindedir.

Ayrica Uluslararasi Dederleme Standartlari (2017) 140-5. Maddesi’'nde ise “En verimli ve en
iyi kullanim belirlenirken:

(a) Bir kullanimin fiziksel olarak mimkiin olup olmadigini degerlendirmek igin, katihmcilar
tarafindan makul olarak goérilen noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak icin, varligin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tiim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasiligi,

(c) Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkiin olan ve yasal olarak
izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katiimciya, varhgin alternatif kullanima dontstiirme
maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi getirinin Gzerinde yeterli

bir \iretip Gretmeyecegi dikkate alinir.” denilmektedir.
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Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkuliin lokasyonu, yizolcimi buyiklagu, fiziksel
ozelligi ve mevcut imar durumu, bulundugu bdlgenin ve gelisim potansiyeli dikkate alindiginda
lizerlerinde konut birimlerin yer aldigi proje gelistiriimesinin en uygun strateji oldugu goéris ve

kanaatindeyiz.

6. BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BILGILERINE
iLISKIN ANALIZLER
6.1 MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL PiYASASININ
ANALIZI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Ulkemizde &zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tiim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli 6lglide bir
daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
disusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya baslamis;
gayrimenkul ve insaat sektériinde blylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda olusan arz
ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlan hizla yukari gekmistir. Bu
dengesiz biylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul piyasasi sikintili
bir slirece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye igin i¢ siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi
ve gayrimenkul sektoriini durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ig siyasette yasanan
sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalari gok ciddi galkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye disilinilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatinnm fonu
ve yatinrm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve llkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye’de parlak bir yil olmamistir.
Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici olunan vyillardir.
Finans kurumlari son dénemde gayrimenkul finansmani agisindan kaynaklarini kullandirmak igin
arastirmalara baslamislardir.

2010 ila 2014 vyillan icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektorid lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatirnmlarinda daha gok nakit parasi olan yerli yatinnmcilarin
gayrimenkul portféyl edinmeye galistigi bir dbnem yasanmis, ayrica 2012 ile 2015 yillan arasinda
ise faizlerin dlsik seviyelerde (2013 yili Mayis ayinda Cumhuriyet tarihinin en disik seviyesi olan
%5 oranina kadar diasmustir) olmasi orta sinifin konut ihtiyacini karsilamaya yoneldigi ve
gayrimenkul fiyatlarinin stirekli arttigi bir donem olmustur.

014 yilindan sonra faiz oranlarindaki artisla birlikte gayrimenkule olan ilgide azalmalar

2016 yilindaki darbe girisimi, dinya piyasalarindaki daralma ve diger jeopolitik
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gelismeler 1siginda Tirkiye ekonomisinde de duraganlik baslamis, ancak Ulkedeki gayrimenkuliin
getirisinin ve faizlerin halen makul diizeyde olmasi en etken faktér olmak lizere 2016 ve 2017
yillarindaki satilan konut sayisi bir 6nceki yila gére daha yliksek sayida gergeklesmistir.

Yiksek satis oranlarina ragmen olusan yiksek konut stogu ile birlikte 2018 yili basinda
gerceklesen doviz haraketliligi Tirkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektériinde daralmaya yol agmis
ve faizlerin de artmasi ile birlikte 2018beklentilerin gok altinda baslamis ve yatayda seyretmistir.

2019 yili ve 2020 yili ilk geyredi de da 2018 yili boyunca siiren daralmanin devam ettigi bir
dénem olarak gegmistir. 2020 yilinin 2 ve 3. ceyrekleri ise 6zellikle Haziran ve Temmuz aylarindaki
kredi kampanyalariyla gayrimenkul fiyatlarinin daha yiksek bedellerle talep gérdiigi ve hatta
piyasada olusan yiiksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarinda artis yasandidi bir dénem olmustur.

Gegmis donem bize gayrimenkul sektoriinde her donemde ihtiyaca yonelik gayrimenkullerin
“erisilebilir fiyath” oldugu siirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Kisa bir projeksiyonda dis
ya da dogal etkenlerin (Ortadogu’da yasanilan bélgesel savas, global para politikalari, COVID19
Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin minimum dlizeyde olacadi kabuliyle
gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacagi disinilebilir. Ancak 2018 ve 2019 vyillarinda
gayrimenkul fiyatlarinda yasanan disuslerle birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen
gayrimenkul fiyatlarinin her ne kadar 2020 Haziran ve Temmuz aylarindaki distik faizli kredilerle
piyasa normallerine ulastigi goérilmisse de 2020 yilinin kalan doneminde ve 2021 yih ilk 2
ceyreginde stabil kaldigi ve sonrasinda ise doviz kurunda yasanan artislarin insaat maliyetlerine
yansimasi ile birlikte gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin UGzerinde artis
gosterdigi gortlmdistir, Tarkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa slirede %60-70’lere varan
artislar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erisebilir fiyatlarin Gzerinde pazarlanmaya
baslanmistir.

2022 yihinin ilk aylarinda global krizler ve savaslar sebebiyle ekonomideki belirsizlikler artmis
ve COVID pandemisi etkileri de bitmemistir. Global &lgekteki bu olaylarin petrol ve altin gibi
emtialarin fiyatlarina artis olarak yansimasi ile ekonomideki belirsizlik diizeyi daha ¢ok artmis ve
artan insaat maliyetleri gibi nedenlerle de gayrimenkuller igin istenen fiyatlar ylikselmis piyasada
yuksek fiyatl gayrimenkuller pazarda kalmis ve piyasa durgunlasmistir.

2023 vyilinda ise orta ve alt kesim tarafindan talep gorebilecek ulasilabilir fiyath
gayrimenkuller disinda gayrimenkul ahm - satim oranlan dismis, bu diisiise ragmen enflasyon
ve doéviz bazh ekonomik olumsuzluklarin yani sira 06 Subat 2023 tarihindeki depremler ve gok
saylda konut ve isyerinin hasar almis olmasi sebebiyle olusan gégiin de etkisiyle kiralar ve satis
igin istenen fiyatlar artmistir. Bu artislara ragmen kredi imkanlarinin da kisitli olmasi sebebiyle
gayrimenkul satislari belirli bir seviyenin altinda kalmistir.

2024 yiiinda ise 2023 yilindaki gibi genel ekonomik durgunluk olacagi ve gayrimenkul

sektoriinde de orta ve Ust orta gelir gruplarinca erisilebilir fiyatli gayrimenkuller talep gérmustdr.

4|
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nomik istikrar, faiz oranlarindaki potansiyel disls, geng nifusun talebi ve kentsel
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donlisim projeleri, sektordeki bliylmeyi destekleyecektir. Bununla birlikte, insaat maliyetlerindeki
artis ve arz fazlasi riskleri gibi zorluklar da goz 6niinde bulundurulmahdir. Sektérdeki oyuncular,
surdirulebilirlik ve dijitallesme gibi yenilikgi alanlara yatirnm yaparak rekabet avantaji elde
edebilir.

Sonug olarak ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu gelismelerle birlikte 2025 yilinda
daha ¢ok nakit parasi olan yerli ve yabanci yatirrmcilarin pazara gére makul fiyath ya da proje
ozellikleri ile 6ne gikan gayrimenkullerden segerek portfoy edinmeye calisacadi bir dénem olacadi

ongorilmektedir.

6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASI FIRSAT VE TEHDITLER
Tehditler:

¢ Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari ¢cekisme, Rusya-Ukrayna savasi ve
Dinya genelindeki pek gok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

¢ Yabanci sermaye kaynakl yatinnmlarda gériilen yavaslama,

e Tirkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle yatirnmlarin
yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son dénemde insaat maliyetlerinde gorilen hizli artis,

e Ylksek enflasyon ortami.

Firsatlar:

e Tiurkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

e Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

6.3 BOLGE ANALIZi
6.3.1 URLA ILCESI

Sehir merkezine 35 km uzaklikta yer alir. Ilgenin dodusunda Giizelbahge ve Seferihisar,
batisinda Gesme, kuzeybatisinda Karaburun ve Ege Denizi, kuzeyinde Izmir Kérfezi ve giineyinde
Ege Denizi bulunmaktadir. Ylzolgiimi 727 km2'dir. Otuz alti mahallesi vardir.

Nifusu TUIK 2020 yil verilerine gére 69.550'dir.

Urla eski Iyon Klazomenai kentinin harabelerini barindirir. Giizelbahge'nin hala kullanilan
eski isminde (Klizman) bu ismin izi vardir. Bizans zamaninda Bryela (Tanrinin Kadini - Meryemana)
ismini alan bu kent sonra muhtemelen bir sessiz harf transpozisyonu ile Vourla (Yunanca Sazlik)
olarak anilmistir. Urla ismi muhtemelen bu isimden kaynaklanmistir.

Urla'da yapilan arkeolojik arastirmalarda Iskele Mahallesi'ndeki Limantepe Héyigi'niin MO

400 kadar tarihlenebilen bir merkez oldudgu ortaya cikarilmistir. Buluntularin en

o] i den birisi kent limani olup Ege Denizi'nin bilinen en eski limanlarindan biri oldugu kabul
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edilmektedir. Antik Klazomenai kenti de liman bdlgesinde yer alir. Kent, Antikcag'da ozellikle
zeytinyadi Uretimiyle 6nemli bir ticaret merkezi olmustur.

Urla, Aydinogullan Beyligi ile 1330'lu yillarda ilk kez Tirk egemenlidi ile tanismis, 14. yizyil
sonlarinda Osmanh topraklarina katilmistir. Urla 16. ylzyilda Ayse Hafsa Sultan'in Manisa'da insa
ettirdigi killiyenin gelirlerini karsilayan vakif yapisi iginde yer almistir. Denizli Mahallesi Camii,
Kamanli Camii, Sungurlular Camii, Haci Turan Kapan Camii ve Fatih Ibrahim Bey Camii ve Haci
Turan Sadirvani 15. ve 16. ylzyillarda yapilmis Tirk eserleridir.

Ilcede 2015 yilindan beri her yil bahar aylarinda Urla mutfaginin tanitildigi Enginar Festivali
diizenlenmektedir. Buna ek olarak Urla'ya bagh Ozbek Mahallesinde her yil Mart Dokuzu Ot
Bayrami yapilmaktadir. Givendik sirtlarindan Urla kiyilari ve oniindeki 12 ada ile Izmir
Koérfezi seyredilebilmektedir. Bademler Mahallesi, tiyatrosu ve sera cicekgciligi ile bilinmektedir.
Barbaros, Ozbek, Balikliova ve Giilbahge Mahalleleri de turizm agisindan éne gikmaktadir.

Ilcede 30 ilkégretim okulu ve 5 ortadgretim kurumu bulunmaktadir. 6.764 8grencinin egitim
gordiigi bu okullarda 441 6gretmen gorev yapmaktadir. Yiiksek 6gretim kurumlari bakimindan
ise ilcede Izmir Yiiksek Teknoloji Enstitiisi'niin yerleskesi, Ege Universitesi'ne bagh Su Uriinleri
Fakiiltesi, Dokuz Eyliil Universitesi Deniz Isletmeciligi ve Yénetimi Yiiksek Okulu bulunmaktadir.

Izmir-Cesme Otoyolu ilceden gegmektedir. Haziran 2017'den beri ilceye vyaz

sezonunda IZDENIZ vapurlar sefer diizenlemektedir.

6.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

e Ulasim rahathdi,

e Denize yakin konumu,

e Bolgenin sehirden uzak ve havasinin temiz olmasi,

e Biylk kisminin planli alan dahilinde yer almasi,

e Plana isabet eden kisminin proje gelistirilebilir nitelikte olmasi.
Olumsuz etkenler:

e Parsel Gzerinde korunmasi gerekli yetismis cam agaclarinin bulunmasi,

e Eksik altyapi,

e Imar uygulamasinin yapilmamis olmasi,

e Bir kisminin plan disinda kalmasi,

e Kisith alici kitlesine hitap etmesi,

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.
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6.5 EMSALLER VE PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tirkiye Dederleme Uzmanlari Birligi'nin yayinladigi Uluslararasi

Dederleme Standartlari hiikiimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni veya

karsilastirilabilir(benzer) varliklar segilmistir.

Rapor konusu gayrimenkule emsal teskil edebilecek ayni bélgede yer alan ve benzer nitelikteki

gayrimenkullerin verileri asadida siralanmistir.

Arsa Emsalleri

1.

Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni bdlgede, Yadcilar Mahallesi'nde, Altinkdy Ciftlik
Evleri Girisinde yer aldigi belirtilen TAKS: 0,15, KAKS: 0,30, Konut imarli, 500 m2
yuzolgimlli parsel 10.500.000,-TL (21.000,-TL/m?2) bedelle satiiktir. Emsal benzer
serefiyeli olarak dederlendirilmistir. (Emlak Ofisi / 0507 779 94 62)

Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni bdlgede, Kusgular Mahallesi'nde yer alan,
TAKS: 0,15, KAKS: 0,30, Konut imarh 620 m?2 yuzolgimli parsel 12.500.000,-TL
(20.161,-TL/m2) bedelle satiliktir. Emsal yapilasmanin daha yodun oldugu bdlgede yer
almasina ragmen denize daha uzak olmasi sebebiyle dezavantajlidir. (Emlak Ofisi / 0532
621 31 93)

Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni bélgede, Kusgular Mahallesi'nde yer alan,
TAKS: 0,15, KAKS: 0,30, Konut imarh 670 m2 yizolgimli 138 ada 1 nolu parsel
10.900.000,-TL (16.269 -TL/m2) bedelle satiliktir. Emsal yapilasmanin daha yogun oldugu
boélgede yer almasina ragmen denize daha uzak olmasl sebebiyle dezavantajhdir. (Emlak
Ofisi / 0532 264 55 99)

Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede, Kuscular Mahallesi'nde yer alan, Konut
imarli KAKS: 0,25 yapilasma kosullarina sahip 2.235 m2 ylizélgimli 204 ada 30 nolu parsel
34.000.000,-TL (15.883,-TL/m?2) bedelle satiliktir. Emsal yapilasmanin daha yogun oldugu
bolgede yer almasina ragmen denize tasinmazlara ve diger emsallere gére uzak olmasinin

yani sira yapilasma sartlari sebebiyle dezavantajlidir. (Emlak Ofisi / 0532 100 81 70)

Konut Emsalleri

5.

Dederleme konusu parsellere yakin konumda yer alan Altinkdy Sitesi blinyesindeki 2 katli
680 m2 bahge icerisinde, 260 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen 200 m2 alanli oldugu
distnulen i¢ yapr malzemeleri kismen eski durumda olan 20-25 yillik 4+1 kullanimli villa
24.000.000,-TL (120.000,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi/ 0506 785 05 92)
Dederleme konusu parsellere yakin konumda yer alan Altinkdy Sitesi blinyesindeki 2 katl,
180 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen 145 m2 alanh oldugu disinilen i¢ yapi
malzemeleri kismen eski durumda 20-25 yillik 3+1 kullanimh villa 15.100.000,-TL
(104.137,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi/ 0532 678 04 95)

Degerleme konusu parsellere yakin konumda yer alan Altinkdy Sitesi blinyesindeki tek katli,

m2 arsa payina sahip, 120 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen ve disinilen, ig
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yapl malzemeleri kismen eski durumda olan 20-25 yillik 3+1 kullaniml villa 13.750.000,-
TL (114.583,-TL/m?2) bedelle satihktir. (Emlak Ofisi/ 0505 397 51 53)

Dederleme konusu parsellere yakin konumda yer alan Altinkdy Sitesi blinyesindeki iki katli,
1.013 m2 bahge igerisinde, 220 m2 kullanim alanl oldugu beyan edilen 150 m2 alanli oldugu
didsindlen i yapr malzemeleri kismen eski durumda olan 20-25 yilhik 441 kullanimh villa
17.200.000,-TL (114.666,-TL/m2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi/ 0554 872 24 60)

Tarla/Plansiz Parsel Emsalleri

9.

10.

11.

Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni bdlgede, Yadcilar Mahallesi'nde yer alan, koéy
merkezinin glineyinde, 7.221 m2 alanl kadastral yola cephesi olmayan 289 ada 13 parsel
20.900.000 TL (2.894 TL/m?2) bedelle satiliktir. Mahalle merkezine yakin olmasi sebebiyle
avantajli, yol cephesi olmamasi sebebiyle dezavantajlidir. (Emlak Ofisi / 0507 613 53 69)

Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni bdlgede, Yadcilar Mahallesi'nde yer alan, koéy
merkezine ¢ok yakin, kadastral yola cephesi olmayan 14.200 m2 alanl tarla 39.050.000 TL
(2.750 TL/m?2) bedelle satiliktir. Mahalle merkezine yakinhdi ve geometrik sekli sebebiyle
avantajli, yol cephesi olmamasi sebebiyle dezavantajlidir. (Emlak Ofisi / 0506 440 62 42)
Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni bélgede, Kuscular Mahallesi’'nde yer alan, yola
cepheli 14.748,37 m2 alanh lzerinde yapilar bulunan 113 ada 49 parsel 47.500.000 TL
(3.221 TL/m?2) bedelle satiliktir. Emsal mahalle merkezinde olmasinin yani sira geometrik
sekli ve lizerinde bulunan yapilar sebebiyle avantajli, yola cepheli olmasi sebebiyle benzer
serefiyededir. (Emlak Ofisi/ 0553 833 12 62)

-, faa
-

i JKONU TASINMIAZ
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7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER VE
NEDENLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; Pazar yaklasimi, Gelir yaklasimi ve Maliyet
yaklasimi kullanilir.

Bu yéntemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine
goére dedgismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmektedir.

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Gelir yaklasimi, goésterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedgere donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhdin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii dederine
dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglnki degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlar olup, asadida
yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen gegerlidir.

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler
s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varhdi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goésterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gergeklesen tim yipranma paylarinin
disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi ve

gelir yaklasimi kullaniimistir.

8. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1 PAZAR YAKLASIMIILEPAZAR DEGERI HESABI ve ANALIZi

Pazar yaklasimi varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varhklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
(UDS 2017)

Yukaridaki tanimdan hareketle bu yéntemde, yakin dénemde pazara gikarilmis ve satiimis

be rimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat

ay yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller igin m2 birim dederi belirlenmigtir.
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konum, fonksiyonel kullanim ve biyutklik gibi kriterler dahilinde

karsilastiriilmis, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile

gorisilmis; ayrica ofisimizdeki belge ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkulin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin sahip

olduklari olumlu, olumsuz ve benzer 6zelliklere gére karsilastirilmasi ve uyumlastinilmasi yoluna

gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon, biyuklik, imar durumu,

yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda dederlendirilmistir. Puan araliklar

mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde edilmistir.

ARSA EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALizi

Emsal No 1 2 3 4
Kullanim Alani (m?) 500 620 670 2235
istenen Fiyat (TL) 10.500.000 | 12.500.000 | 10.900.000 | 35.500.000
Birim Deger (TL/m?) 21.000 20.161 16.269 15.884
Konum Diizeltmesi (%) 10% 20% 20% 25%
Alan Diizeltmesi (%) -5% -3% -3% 2%
Yapilagma Hakki/Kesinti Miktari Diizeltmesi (%) -30% -30% -30% -30%
Yapilagsma Riski Diizeltmesi (%) -5% -5% -5% -5%
Proje Gelistirmeye Uygunluk (%) 8% 8% 8% 8%
Pazarlik Payi (%) -3% -3% -3% -3%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -25% -13% -13% -3%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 15.750 17.540 14.155 15.405
Ortalama Birim Deger (TL/m?2) 15.715

Emsallerinin karsilastirma analizleri asagidaki gibidir.

2, 3 ve 4 nolu emsaller yerleskelere daha yakin konumda olmasina ragmen sahile daha
uzak konumda olmalari sebebiyle 2 ve 3 nolu emsal %20 ve 4 nolu emsal ise %25
dusik serefiyeli degerlendirilmis ve bu dogrultuda konum diizeltmesi getirilmigtir. 1
nolu emsal ise ayni bolgede yer almasina ragmen yol iliskisi sebebiyle %10 dislik
serefiyeli olarak degerlendirilmistir.

Emsal 1 alani 500 m?2, 2, 3 ve 4 nolu emsallerin alanlari ise daha buyuktir. Alan
karsilastirmasi, ilgilisinden alinan bilgiler dogrultunda parselin, parselasyon
galismasinda ortalama 500 m2 alanli parseller olarak tescil edilecedi bilgisine
dayanarak yapilmistir. Alan buyltdikce serefiye kigllmekte, kiglldikce bliyimekte
olup kiglk alanlilara eksi (=) blylk alanhlara ise arti (+) dizeltme getirilmistir. Bu
dogrultuda %?2 ila 7 arasinda diizeltmeler yapilmis ve bu diizeltmelere ilave uygulama
esnasinda her bir parsel 500 m2 olamayacadindan %5 ilave dizeltme daha
getirilmistir. Ayrica rapora konu parselin imara isabet eden kismi uygulama goérecek
olup kesinti miktarinin %30 oldugu 6grenilmistir. Diger taraftan %30 kesintiye ilave

%5 uygulama riski de eklenmistir. Bu dlizeltmeler analiz tablosunda gdsterilmistir.
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- Yapillasma hakkl bazinda uygulama sonrasi durum ile emsaller ayni yapilasma
haklarina sahip olacagindan ve kesintilere iliskin dizeltmeler alan dizeltmesinde
yapildigindan herhangi bir diizeltme uygulanmamistir.

- Yani sira konu parselin ve dolayisiyla uygulama sonrasi olusacak parsellerin tek bir
malige ait olmasi ve bélgedeki emsal arsalarin bir proje bitinligld icerisinde
degerlendirilemeyecedi tespitinden hareketle %8 mertebesinde proje gelistirmeye
uygunluk dizeltmesi getirilmistir. Mevcut piyasa kosullarinda bu fark %20-30
mertebesinde olmasina ragmen uygulama ve diger siiregler dikkate alinarak bu oran
makul seviyede tutulmustur.

- Emsallerden %3 pazarhk payi disidlmustir.

KONUT EMSALLERININ ANALIZi

Emsal No 5 6 7 8
Kullanim Alani (m?) 200 145 120 150
istenen Fiyat (TL) 24.000.000 | 15.100.000 | 13.750.000 | 17.200.000
Birim Deger (TL/m?) 120.000 104.138 114.583 114.667
Konum Diizeltmesi (%) -10% -10% -10% -10%
Alan Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 25% 25% 25% 25%
Nitelikli Konut Potansiyeli (%) 8% 8% 8% 8%
Pazarlik Payi (%) -10% -5% -7% -7%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 13% 18% 16% 16%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) | 135.600 122.883 132.916 133.014
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 131.000

Konut emsallerinin karsilastirma analizleri asagidaki gibidir.

- Tum emsaller rapor konusu tasinmazlara gore sahile daha yakin olmalari ve siteye ait
plajlarinin bulunmasi sebebiyle ylksek serefiyeli olarak degerlendirilmis ve %10
konum dizeltmesi getirilmistir.

- Emsallerin tamami eski yapl olmasi sebebiyle %25 insaat kalitesi diizeltmesi
uygulanmistir.

- Parsel lzerinde uygulama sonrasi gergeklestirilecek projenin emsallere goére daha
nitelikli olacagi kabul edilerek ilave %8 mertebesinde nitelikli konuta uygunluk
dizeltmesi getirilmistir

- Emsallerden ortalama %7 (%5 ila 10 arasi) pazarlik payi distlmuastir.
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TARLA EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIzZI

Emsal No 9 10 11
Kullanim Alani (m?) 7.221 14.200 17.458
istenen Fiyat (TL) 19.000.000 39.050.000 43.500.000
Pazarlikli Fiyat (TL) 18.750.000 37.878.500 42.195.000
Birim Deger (TL/m?) 2.597 2.668 2.417
Konum Diizeltmesi (%) -10% 10% -10%
Alan Diizeltmesi (%) 0% 10% 10%
Fiziksel Ozellik Diizeltmesi (%) -10% -10% -10%
Yapilasma Hakki Diizeltmesi (%) 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -20% 10% -10%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 2.080 2.935 2.175
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 2.400

Tarla emsallerinin karsilastirma analizleri asagidaki gibidir.

- 9 nolu emsal yola cephesi olmamasina ragmen yerleskeye yakin olmasi sebebiyle %10
avantajli, geometrik ve topografik olarak daha dlizglin bir sekle sahip olmasi sebebiyle
%10 avantajli kabul edilmistir. Alan bazinda dederlendirildiginde konu parselin imar
disinda kalan alani dikkate alinarak benzer serefiyeye sahip oldugu degerlendirilmistir.

- 10 nolu emsal yola cephesi olmamasi sebebiyle %15 dezavantajli ancak yerleskeye
daha vyakin olmasi sebebiyle %5 avantajli (toplamda konum kriterinde %10
dezavantajli), geometrik ve topodrafik olarak daha dizgin bir sekle sahip olmasi
sebebiyle %10 avantajli, ylizolgimunin rapor konusu tasinmaza gore oldukca biylk
olmasi ve alan biyldiikge serefiyenin kigllmesi sebebiyle konu parselin imar disinda
kalan alani dikkate alinarak %10 dezavantajli kabul edilmistir.

- 11 nolu emsal yola cephesi ve yerleskeye gok yakin olmasi sebebiyle %15 avantajli,
geometrik ve topodrafik olarak daha dizglin bir sekle sahip olmasi sebebiyle %10
avantajli, ylizoélgiminin rapor konusu tasinmaza gore oldukga bliylk olmasi ve alan
blyldikce serefiyenin kiiglilmesi sebebiyle konu parselin imar disinda kalan alani
dikkate alinarak %10 dezavantajli kabul edilmistir.

- 10 ve 11 nolu emsallerden %3 pazarhk pay! distlmuistir. 9 nolu emsalde ise son

fiyatin 18.750.000,-TL olacadi 6grenilmistir.

8.1.1 ULASILAN SONUC

Parselin dederine iliskin olarak yapilan analizlerde imar plani dahilinde yer alan kismi igin
15.715,-TL/m2 ve imar plani disinda kalan kismi igin ise 2.400,-TL/m?2 olmak Uzere ortalama birim
dederi hesaplanmistir. Buna gore planli bélgede kalan alani 18.870,60 m2 ve plansiz bélgede kalan
alani 5.371 m2 olmak Uzere ortalama birim deder 12.765 TL/m?2 olarak hesap ve takdir edilmistir.

ilan piyasa arastirmalari, dedgerleme silireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen

| )z 6ninde bulundurularak ve yani sira konu tasinmazlarin yizoélgimi bayuklikleri de
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dikkate alinarak arsa dederleri asadidaki gibi takdir edilmis ve dederleri tablodaki gibi

hesaplanmistir.

m? BiRiM YUzOLcUmMU PARSELIN YUVARLATILMIS
ADA / PARSEL NO DEGERI (TL) (mE) DEGERI (TL)
239/1 (Planh) 15.715 18.870,60 296.550.000
239/1 (Plansiz) 2.400 5.371 12.890.000
239/1 (Tamami) 12.765 24.241,60 309.440.000

8.2 GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZI

Gelir yaklasimi, goésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dondstlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhdin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii dederine dayanilarak
tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buginki dedere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akiglari (INA) yénteminin varyasyonlari olup, asadida
yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen gegerlidir.

Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi INA yénteminde, tahmini nakit akislarn degerleme
tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinki dederiyle sonuglanmaktadir. Uzun omurlu
veya sonsuz omurli varhklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varhdin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden dederi icerebilir. Diger durumlarda, varhdin dederi kesin
tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deder tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen
gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir indirgeme yoéntemi ile arsanin toplam dederine ulasmak icin, arsa maliyetinin, arazi
tizerinde gerceklestirilmesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis Nakit Akimlari
yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal dederi ile, satis hasilatinin yine INA yéntemiyle
hesaplanan bugiinki finansal dederleri arasindaki farka esit olacadi varsayilmistir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektériin ve tasinmazin risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenerek tasinmazin dederi bulunur.

Bu kabulden hareketle nakit akimlari hesaplanmasinda asadidaki bilesenler dikkate alinmistir.

a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri
b) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

8.2.1 Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

Parsel lizerinde gelistiriimesi muhtemel proje ve projenin buyuklikleri, parselin imar durumu

ve bolgedeki projelerin planlamalari dikkate alinarak asadidaki varsayimlara gére hesaplanmistir.
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Varsayimlar

- Parseller lGizerinde konut birimlerden olusan yapi / yapilar inséd edilecegi varsayilmistir.

- Imar uygulamasi heniiz yapilmamis parsel icin hazirlanan taslak uygulamanin
gerceklesecegi varsayllmistir.

- Rapor igeriginde insa edilebilecek villa tipi konut birimleri icin mevzi imar planindaki emsal
dederi olan Emsal: 0,30 esas alinarak;

o Rapora konu parsel blinyesinde imar uygulamasi sonrasinda olusacak parsellerin
toplam arsa alani ilgililerinden alinan bilgiler dodrultusunda kesintiler sonrasi
13.227 m2 (kesinti miktari %30’a isabet etmektedir.) olarak hesaplanmistir.

o Parsel binyesinde sadece konut alanlan yer alacak olup buna gére emsal alani
(13.227 x 0,30) 3.968,10 m?2, konut emsal artirirmi bodrum katlarda olusacak emsal
harici ilave alanlar da dikkate alinmak suretiyle %55 (2.182,45 m?2) olmak Ulizere
toplam konut alani 6.150 m2’dir. Parsel blinyesinde yaklasik 1.000 m2 ortak alan
insa edilecedi varsayillmistir.

o Proje biinyesindeki toplam insaat alani ise 7.150 m?2 olarak hesaplanmistir.

- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi1” kullanilmistir.

- Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kan havi rayig tutari),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi gtincel
rayigleri esas alinmistir.

- Insaatin 2025 vyilinda baslayacagi ve vyaklasik 4 yil icerisinde tamamlanacadi
varsayilmistir.

- Insa edilecek olan yapilarin sinifi IV-B olarak kabul edilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
2024 yili Subat ayr m2 birim maliyet listesine gére yapi sinifi IV-B olan yapilarin m2 birim
bedeli 17.400,-TL'dir. Ancak yapinin kalitesi, kullanim fonksiyonu ve bu gibi binalarin
mevcut piyasada daha yiksek bedellere mal oldugu bilinmekte olup bu insaat maliyeti
%60 artirnllarak (17.400,-TL x 1,60) 27.840,-TL/m?2 olarak esas alinmistir.

- Diger yandan yapilan maliyet hesaplarina proje biinyesindeki diger maliyet kalemleri olan
altyapi maliyeti (bina oturumuna iliskin arazi hafriyat bedeli, dogalgaz, elektrik, atik-icme
suyu ve telekom altyapisi vb.), gevre dlizenlemesi ve peyzaj maliyeti (bina yakin
gevresine iliskin gevre dlizenleme, peyzaj ve aydinlatma maliyetleri) dahil edilmis proje
genel giderleri (binaya ait avan proje, mimari, statik, elektrik, tesisat vb. proje maliyetleri
ile santiye giderleri vb.) ise ayrica hesaplanmistir.

- Buna gore tim maliyetler asagidaki tabloda gosterilmistir.

. m?2 BiRiM MALIYETI MALIYET
FONKSIYON ALAN (m?) (1) (L)
KONUT 6.150,00 27.840 171.216.000
ORTAK ALANLAR 1.000,00 27.840 27.840.000
TOPLAM 7.150,00 - 199.056.000
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Diger Maliyet Kalemleri

Mihendislik ve Mimarlik Hizmetleri 3,00% - 5.971.680

Proje Yonetim ve Yapi Denetim Giderleri 4,00% - 7.962.240

Yatirimci Sabit Giderleri 2,50% - 4.976.400

Yasal izinler ve Danismanlik Giderleri 2,50% - 4.976.400

Miiteahhit Ucreti/Taseronluk Ucreti 20,00% - 39.811.200
ORTALAMA / TOPLAM iNSAAT MALIYETi 36.748,95 262.755.000

- Proje kapsaminda tahmin edilen maliyetler varsayimlara dayali olup, uygulama
projelerinin olusturulmasindan itibaren bu maliyetler degisebilecektir.

- Zemin iyilestirmesi ve temel isleri igin yapilacak olan imalatlarin insaat asamasinda teknik
detaylarla ¢6ziilecegi varsayilmis ve hesaplanan ortalama insaat maliyeti disinda ek bir
maliyet olusmayacadi varsayilmistir.

- Insaatin yapiminda bélgedeki projelerin kalitesine uygun malzeme ve iscilik kullanilacagi

6ngorilmastir.

8.2.2 Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Parsel lzerinde gelistirilmesi muhtemel proje bilinyesinde olusacak birimlerden tamaminin
satilacadi varsayilmis ve projenin bugiinki finansal dederi bu dogrultuda hesaplanmistir.

Buna gore proje blinyesinde olusacak konut alanlarin glinimizdeki dederleri pazar yaklasimi
ile yukaridaki emsallerin karsilastirma analizine yonelik tablodaki gibi hesaplanmistir.

Konut emsalleri tasinmazin bulundudu bélgede ancak daha iyi konumda yer alan site tarzi
yapilarda bulunan gayrimenkullerin ortalama birim dederi olup gelir hesabinda direkt ortalama
deder olarak kullaniimistir.

Buna gore konut birimlerden elde edilmesi 6ngérilen hasilatin buginki finansal degeri

asadidaki tabloda hesaplanmistir.

FONKSIYON ALAN (m?) m? BiRiM SATIS DEGERI (TL) HASILAT (TL)

KONUT 6.150 131.000 805.650.000

8.2.3 Indirgenmis nakit akimlar1 yéntemi ile hesaplanan projenin bugiinkii finansal
degeri

Bu yontemde, isletmenin/gayrimenkuliin gelecek yillarda Uretecedi serbest (vergi sonrasi)
nakit akimlarinin buglinkii degerlerinin toplamina esit olacadi esasina dayali olarak belirli bir
projeksiyonunu kapsar bigimde uygulanmistir.

Projeksiyonlarda elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektériin ve isletmenin/
gayrimenkullin tasididi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmis ve
gayrimenkulin bugiinki dederi hesaplanmistir. Bu deder, tasinmazin mevcut piyasa kosullarindan

bag iIBolarak finansal yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) dederi ifade etmektedir.
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Projeksiyonda insaat maliyetleri dikkate alinmaksizin proje siiresi boyunca gerceklesecegi
tahmin edilen satis oranlari ve m2 birim satis dederleri esas alinarak dederlemeye konu hissenin
hasilat Gzerinden alacadi paylar indirgenerek gayrimenkullin dederi tespit edilmistir.

Varsayimlari :

Konut Alanlarin Satislarinin Gerceklesme Oranlari ve Satis Fiyatlar:

Satislarin 4 yilda asadidaki tabloda belirtilen gerceklesme oranlari ve m2 satis fiyatlan ile
realize olacagi varsayillmistir. Satis dederleri, bdlgedeki diger projelerdeki ortalama m?2 birim
bedelleri dikkate alinarak belirlenmistir. Satis fiyatlarinda ilk yil %35, 2. Yl %30 ve 3. Yil ise %25

artis ongorilmdastar.

Rapor Tarihi itibariyle 2025 2026 2027
Satis Gergeklesme Orani %0 % 30 %35 %35
Konut m? Satig Fiyati 131.000 TL 176.850 TL 229.905 TL 287.381TL

insaat Alani ve Insaat Maliyeti:

Proje biinyesindeki toplam insaat alani 7.150 m?2 olarak hesaplanmistir. Insaat maliyeti ise
sayfa 30’da toplam 262.755.000,-TL olarak hesaplanmistir. Insaat maliyetinin ilk 2 yil %35,
sonraki yillarda ise yaklasik %30 mertebesinde artacagi 6ngorilmaustir.

Insaatin 2025 yilinda baslayacadi ve 3 yil siirecedi, ilk yil %55, ikinci yil %25 ve son yil %20
oraninda gergeklesecedi varsayilmistir.

Finansman Maliyeti:

Projenin lansman ve satisa baslanmasina kadar gegen slredeki finansmaninin miteahhit
firma tarafindan karsilanacagdi ve sonrasinda ise daire satislarindan elde edilen gelirle saglanacagi
kabul edilerek finansman maliyeti hesaplamalara dahil edilmemistir.

Nakit Odenen Vergiler:

Etkin vergi orani O (sifir) kabul edilmistir.

iskonto Orani Hesaplamasi:

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(tlke riski), spesifik endstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
Oonine alinmasi icin bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri toplama yaklasimi
kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (llke riskine gére ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gizerindeki getirilerin géstergesi olarak Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Devlet
Tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda 2021-2023 vyillan arasinda yapilan

ihalel@in verilerinden (TRY) tahvil net faizinin yaklasik ortalama %18 civarinda oldugu
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hesaplanmistir. Ancak giinimiz sartlar dikkate alinarak bu oran glincel 5 ve 10 yillik Tirk Lirasi
Tahvil faizlerinin ortalamasi olan %25 esas alinmistir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bélge, proje ve yénetim risklerini icerecek sekilde olusturulmaktadir.
Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varlklara
nazaran daha dustk likiditesi icin de bir ayarlama yapimistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkullin piyasada bulunma sliresine ve o siire iginde yoksun kalinan karin tutarina baghdir.
Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalar) elde
edilen hasilat ile uzun vadeli enstriimanlardan elde edilen hasilanin karsilastiriimasi ile élgllebilir.
Gayrimenkul projelerinin satilmasi/kiralanmasi sirasinda ortaya cikabilecek her tirli (yonetimsel,
ekonomik ve donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %8 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplama ise %25 Risksiz
Getiri Oran + %8 Risk Primi = %233 olarak yapilmistir.

Yukaridaki faktorlere gore hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %33 olarak kabul
edilmistir.

Ozet olarak:

Yukaridaki varsayimlar altinda (indirgenmis nakit akimlari tablosundan da gérilecegi lizere)
parseller Gzerinde gergeklestiriimesi muhtemel projenin bugilinkl finansal dedgeri (600.776.105)

600.000.000,-TL olarak bulunmustur.
INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI TABLOSU

31.12.2024 1.07.2025 1.07.2026 1.07.2027
Konut Birimlerin_m? Bagina Ortalama Satis Fiyati (TL) 131.000 | 176.850 | 229.905 287.381
Satiga Esas Konut Alani (m?) 6.150,00
Azami Yillik Konut Satig Geliri (TL) 805.650.000 1.087.627.500 1.413.915.750 1.767.394.688
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 805.650.000 1.087.627.500 1.413.915.750 1.767.394.688
Satig Orani 0% 30% 35% 35%
Tahmini Yillik Satig Geliri (TL) - 326.288.250 494.870.513 618.588.141
Toplam Ingaat Alani (m?) 7.150,00
Ortalama m? Birim Ingaat Maliyeti (TL) 36.749 49.611 66.975 87.067
Toplam ingaat Maliyeti (TL) 262.755.000 354.719.250 478.870.988 622.532.283,75
Risksiz Getiri Orani 25,00%
Risk Primi 8,00%
Nominal iskonto Orani 33,00%
Etkin Vergi Orani (Nakit Odenen Vergi/Operasyonel Nakit Akimi) 0%
Satis Gelirleri 0 326.288.250 494.870.513 618.588.141
Satis Orani 0% 30% 35% 35%
Kumdulatif Satis Orani 0% 30% 65% 100%
Azami Yillik Satis Geliri (TL) 805.650.000 1.087.627.500 1.413.915.750 1.767.394.688
Gergeklesmesi Varsayilan Yilik Satis Geliri (TL) 0 326.288.250 494.870.513 618.588.141
Ingaat Maliyeti 0 195.095.588 119.717.747 124.506.457
insaat Gergeklesme Orani 0% 55% 25% 20%
Kumdlatif ingaat Gergeklesme Orani 0% 55% 80% 100%
Azami Ingaat Maliyeti (TL) 262.755.000 354.719.250 478.870.988 622.532.284
Gerceklesmesi Beklenen insaat Maliyeti (TL) 0 195.095.588 119.717.747 124.506.457
Serbest Nakit Akimi 0 131.192.663 375.1562.766 494.081.684
Toplam indirgenmis Gelir (TL) 909.150.073
Toplam indirgenmis Maliyet (TL) 308.373.968
Projenin Finansal Degeri (TL) 600.776.105
A
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Proje blyukliklerinden hareketle %25 ylklenici kar orani esas alinmak suretiyle parselin
finansal yontemlerle bulunan dederi ise asadidaki gibi (373.488.587) 373.500.000,-TL olarak
hesaplanmistir.

Proje Buyuklukleri ve Arsa Degeri Hesab:

A - ArsaAlani (m?) (Terk sonras:) 18.870,60
B - Satisa Esas Toplam Konut Alani (m?) 6.150,00
C - ingaat Alani (m?) 7.150,00
D - Ortalama m? Birim insaat Maliyeti (TL) 36.748,95
E - insaat Maliyeti (TL) 262.755.000
F - indirgenmis Toplam Hasilat 909.150.073 &
G - indirgenmis insaat Maliyeti 308.373.968 ¥
H - Proje/Yuklenici Kar Oram 25%
J - Proje/Yiklenici Kan (F x H) 227.287.518 %
K - Arsa Maliyeti (F-G-J) 373.488.587 ¢
L - Arsam2Birim Degeri (K/A) 19.792 £

Ancak bu arsa degeri sadece planl kisma iliskin hesaplanmis olup plansiz arsa degeri
pazar yaklasimi ile sayfa 31’de 12.890.000 TL, planh kismin dederi ise yine ayni sayfada
296.550.000 TL olarak hesaplanmistir.

8.3 MALIYET HESABI YONTEMi ILE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler
s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlhigi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin
dusilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Ozetle bu ydntemde tasinmazin arsa ve (zerindeki insai yatirmlar olmak Uizere 2 bilesen
dikkate alinarak deder tespiti yapilmaktadir. Rapora konu tasinmaz (izerinde yapi! olmadigindan

bu yéntemin kullaniimasi mimkin olmamistir.

8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Kullanilan yontemlere gore ulasilan arsa ve proje dederleri asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME
YONTEMI

PLANSIZ KISIM
ICIN ULASILAN
DEGER (TL)

PLAN DAHILINDEKI
ALAN ICIN ULASILAN
DEGER (TL)

PARSELIN TAMAMI
ICIN ULASILAN
DEGER (TL)

Pazar Yaklasimi

o 12.890.000 296.550.000 309.440.000
(Arsa Degeri)
ir Yaklasimi
Degeri) - 373.500.000 -
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Gelir Yaklasimi
(Projenin Finansal - 600.000.000 -
Dederi)

Her iki yontemle bulunan arsa dederleri arasinda bir miktar fark vardir,

Uluslararasi Dederleme Standartlari’'nda yer alan “Milkin dederlemesinde genellikle emsal
karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimlari ve bu yaklasimlarla baglantih metotlar
uygulanir. Dederleme Uzmani bu yaklasimlardan iki veya daha fazlasini ve onlara baglh metotlari
kullanarak elde ettigi gostergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her (ic yaklasim da ortada benzer veya
uygun mal, esya veya hizmet varken, iglerinde fiyati en diisiik olanin en ¢ok talep topladigi ve en
yaygin sekilde dagitildigini savunan ikame ilkesine dayanir.” ifadesine istinaden en disilik dederin
tespiti emsal karsilastirma yontemi ile yapilmistir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimizdeki dederini bulma
islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yoénelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel piyasa
sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve stirekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir.
Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deder igerisinde gelistirici kar da yer almaktadir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere bagl olarak
degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her dénemde kendi iginde daha
tutarll bir denge tasidigindan hareketle nihai deger olarak Pazar Yaklasimi ile bulunan degerin

alinmasi uygun goérilmustdr.

8.4.1 BOS ARAZi VE GELISTIiRILMiS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERI VE
VARSAYIMLAR

Dederlemeye konu parseller (zerinde imar durumundan hareketle kabuller dogrultusunda
yapilabilecedi 6ngorilen proje biyiklikleri rapor igeriginde belirtilmis olup parselin planh kisminda
gerceklestirilmesi planlanan projeden elde edilebilecek hak ve faydanin buglinki dederi (projenin

finansal dederi) 470.295.000,-TL olarak hesaplanmistir.

8.4.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN VERILMEDIKLERININ
GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.4.3 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Rapor konusu parselin fiziki olarak bolinmis ya da musterek kisimlari bulunmamaktadir.

8.4.4 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK PROJELERDE,
EMSAL PAY ORANLARI

Bolgedeki kat karsihgi orani % 65 - 70 ylklenici, %30-35 arsa sahibi seklindedir.
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9.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiIN SON UC YILDA
HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkul igin, sirketimiz tarafindan son (g vyil

icerisinde hazirlanan raporlarin listesi asadidaki gibidir.

Takdir
Rapgr / Edilen KDV Degerleme Sgrumlu Sczrumlu
Deger Rapor No . - Degerleme Degerleme
-~ Harig Deger Uzmani
Tarihi Uzmani Uzmani
(TL)
04.10.2023 | 2023/2861 | 248.210.000 ] ga:\IIIDSC?(E;tSEJ Mu”:f;}g”;ﬁfg&
05.01.2024 | 2023/3685 | 242.650.000 ) gawsgggﬁ Mu':f;g”;gfgﬂ
01.07.2024 | 2024/1124 | 274.000.000 _ gaw;gggg Mu':f;g”;g’;g&
. .. Halil Serta Muhammed
30.09.2024 | 2024/2796 | 309.710.000 | i. Enis ERGUN GUNDOéDEJ Mustafa YUKSEL

10. BOLUM NiHAI DEGER TAKDiRi VE SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen parselin yerinde yapilan incelemelerinde konumuna,

yuzolgimi bilyutkligine, imar durumuna, fiziksel ozelliklerine ve cevrede vyapilan piyasa

arastirmalarina gore takdir edilen toplam dederi asagidaki tablolarda sunulmustur.

239 ADA 1 PARSEL IiCIN TAKDIiR EDILEN

PAZAR DEGERI (KDV HARI(C) 309.440.000,-TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 340.384.000,-TL

Bulundugu bélge, konumu, imar durumu, ulasimi ve kullanim olanaklari g6z o6ninde
bulundurularak, degerleme konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzali dokuman olarak hazirlanmistir.

KDV orani tim gayrimenkuller igin %10 kabul edilmistir.

Bu rapor Tlrkiye Dederleme Uzmanlari Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi Dederleme
Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasl Hikiumlerine gore hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 06 Ocak 2024

(Ekspertiz tarihi: 31 Aralik 2024)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
e-imzahdir. e-imzahldir. e-imzahdir.
M. Mustafa YUKSEL
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No0:401651)

i. Enis ERGUN
egerleme Uzmani
s No: 917035)

Halil Sertag GUNDOGDU
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 401865)

invest
2024 /2796

38



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Oznitelik Bilgisi

Oznitelik Bilgisi =~ Bina/BB Listesi

il Tzmir

fce Urla

Mahalle/Koy Yagcilar

Mahalle No 150158

Ada 235

Parsel

Tapu Alani 2424160

Nitelik Zeytin Agach Tarla
Mevkii Omeralibogaz: Yukan Demircili
Zzmin Tip Ana Taginmaz

Pafta
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