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1.BOLUM RAPOR OZETI

Degerlemeyi Talep Eden Anadolu Gayrimenkul Yatirim A.S.

Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum : Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlk A.S.
Dayanak Sozlesme Tarihi : 22 Temmuz 2025

Degerlenen Miilkiyet Haklari : Tam Mulkiyet

Ekspertiz Tarihi : 01 Agustos 2025

Rapor Tarihi : 07 Adustos 2025

Revize Tarihi : 02 Ekim 2025 !

Raporun Tiirii: . Gayrimenkul Degerleme Raporu

Miisteri / Rapor No " 983 -2025/1609

Zeytinler Kéyl, Tatar Mevki,
159 Ada 3 Parsel
Urla/ IZMIR

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Izmir 1li, Urla Ilgesi, Zeytinler Ky,
Tapu Bilgileri Ozeti : 159 Ada 3 Parsel
(Bkz. Tapu Kayitlar)

i D Gevre Duzeni Plani kapsaminda Tarim Alani igerisinde
mar burumu kalmaktadir. (Bkz. Imar Durumu)

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen tarlanin
Raporun Konusu : 30.06.2025 tarihindeki pazar dederinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir, 2

159 ADA 3 PARSEL ICiIN TAKDiR EDILEN
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI() 14.500.000,-TL
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 15.950.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani| Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzalidr. e-imzaldr. e-imzaldur.
i. Enis ERGUN Muhammed Mustafa YUKSEL Halil Sertag GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 917035)| (SPK Lisans Belge No: 401651) (SPK Lisans Belge No: 401865)

! Sermaye Piyasas1 Kurulu yetkililerinin yorumlar1 dogrultusunda GYO Tebligine tabi olmayan sirket igin hazirlanan rapor
GYO Tebligi’ne uyumlagtirilmak amaciyla rapor tarihi gecerli olmak {izere revize edilmistir.
2 Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
mda Teblig (I11-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
me Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmistir.
3
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2.BOLUM  SIRKET 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 : Bir Ucret 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'NIN
TARIH VE NO.SU : 10 Ekim 2011 / 7917

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

Not-2 : Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve
6697 no’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BIiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Anadolu Gayrimenkul Yatirim A.S.
SIRKETIN ADRESI : Caybasi Mahallesi Aydin Caddesi No:51A
Torbali/iZMIR
SERMAYESI : 2.490.000.000,-TL
KURULUS TARIiHi : 18.08.2021
4
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Gzerine adresi belirtilen Gayrimenkuliin buglinki pazar

dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ytukiumlalagin, 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 kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gerceveye 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 dederi tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu
fiyat, satic tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, o6zellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sbézlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yénelik
herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b)” El dedistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhdin veya yukimltligun
dederinin, 6nceden belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir
deder oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat dederleme tarihi itibariyle, pazar dederi
tanimindaki tim unsurlan karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Degderleme tarihi itibariyla” ifadesi dederin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve 0 zamana 0zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden,
tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Dederleme tutari, pazarin
durumunu ve icinde bulundugu kosullari baska bir tarihte dedil sadece dederleme tarihi
itibaryla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak
zorunlu kalmis olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya
hevesli veya kararh dedildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mUmkldn olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine
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.

¢
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(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,

evcut pazar tarafindan makul goérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici



anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varli§i uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda acgik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degildir, gink( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina
veya ylkseltmesine yol agabilecek, 6rnedin ana sirket ve bagll 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, varligin pazara cikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar dederi tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yéntem oldugu kabul edilir.
Varligin pazara gikartilma sliresi sabit bir siire olmayip, varligin ttrine ve pazar kosullarina
gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi igin yeterli sire taninmasi gerekliligidir. Pazara cgikartilma zamani dederleme
tarihinden énce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhdin yapisi, ézellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul élgulerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlar agisindan en avantajh fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlar dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distigu bir ortamda dnceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varhklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullar altinda varliklarin 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 gecmis
olmasidir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi

pesinen kabul edilmistir.

- Alicl ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
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- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Uzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, miuisteri talebine istinaden, gayrimenkuliin/gayrimenkullerin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (III-62.3) hukumleri ile Turkiye Dederleme
Uzmanlan Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi Dederleme Standartlar (2017) esas
alinarak hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Tarafimiza miusteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Dederleme konusunu olusturan mdlklerle ilgili olarak gilincel veya gelecege
déniuk higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
gikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl dedildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gorev alanlarin dedgerlemesi yapilan mdulklerin yeri ve tiurl konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamigtir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE  RESMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. TAPU KAYITLARI

TASINMAZ ID : 91900251
SAHIBI : Anadolu Gayrimenkul Yatirnm Anonim Sirketi V (1/1)
i Ll : Izmir

iLCESI : Urla

MAHALLESI : Zeytinler

MEVKI : Tatar

ADA NO : 159

PARSEL NO : 3

ANA GAYRIMENKULUN

NiITELIGI : Zeytin Adacli Tarla
ARSA ALANI : 9.008,98 m2
CILT NO 1 6

SAHIFE NO : 533

YEVMIYE NO : 16613

TAPU TARIHI : 18.09.2024

4.2. TAKYIDAT INCELEMESI

Tapu Kadastro Genel Mudirligi TAKBIS Sistemi‘nden 21.07.2025 tarihinde temin
edilen Tasinmaza ait Tapu Kaydi belgesine gore tasinmaz Uzerinde asadidaki notlarin
bulundugu tespit edilmistir. Tasinmaza ait Tapu Kaydi belgesi ekte sunulmustur.

Serhler Boliimii:
e Diger (Konusu: NIiTELIKLI DOGAL KORUMA ALANIDIR. ) Tarih: - Sayi: - (
Sablon: Diger) (05.07.2018 tarih ve 7518 yevmiye no ile)

4.2.1. GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIDAT VAR iSE TAKYIDAT
GAYRIMENKULUN SPK MEVZUATI HUKUMLERINCE PORTFOYDE
BULUNMASINA iLiSKIN GORUS

Tasinmazin Gzerinde nitelikli dogal koruma alaninda kaldigina iliskin beyan bulundugu
gOrulmustar.

"Nitelikli Dogal Koruma Alani: Dodal yapisi dedismemis veya az dedismis, modern
yasam ve énemli 6l¢iide insan faaliyetleri tarafindan etkilenmemis, dogal siireglerin hakim
oldugu, koruma amaclarina uygun olarak yorede yasayanlarin alanin mevcut kaynaklarini
kullanmasini saglayarak dogal hayata dayali geleneksel yasam sekillerinin korundugu kara,

su, deniz alanlandir. Bununla birlikte; Nitelikli Dodal Koruma Alani tescili yapilmadan 6nce
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mevcut bulunan ve bu ilke karari kapsaminda yenisine izin verilemeyen mevzuata uygun
yapilar, ekonomik émriini tamamlayincaya kadar kullanilabilir.

Bu alanlarda madencilik faaliyeti yapilamaz, tas, toprak, kum alinamaz, toprak, ciruf,
¢6p, sanayi atigi vb. malzeme dokilemez.

Bu alanlarda; kosullari, kapsami, siiresi Tabiat Varliklarini Koruma Bblge Komisyonlari
tarafindan belirlenmek kosulu ve faaliyetin niteligine gére gecis dénemi koruma kosullari
ve kullanim sartlari veya koruma amacli imar planlari ile asadidaki faaliyetlere izin
verilebilir.

a. Kesin Korunacak Hassas Alanlarda izin verilebilen faaliyetler bu alanlarda da
yapilabilir.

b. (Dedisik; 10/09/2020 tarihli ve 111 sayili Ilke Karari) Entegre tesisler ve 6rtii alti
tarim uygulamalari haric, barinma amach olmamak ve diger kurum goérislerindeki
sinirlamalar sakli kalmak kaydiyla tarim ve hayvancilik faaliyetlerine izin verilebilir.

c. Dogal dengenin devamliliginin saglanmasi amaciyla ilgili kamu kurum ve
kuruluslarinin ~ gérsleri dogrultusunda alanin ézelliginden kaynaklanan faaliyetler
sdrdurdlebilir.

¢. Koruma amacli imar plani yapilmasi kosulu ile alanin ve gevrenin &ézelliklerinden
kaynaklanan faaliyetlerin korunmasi ve gelistirilmesi amacina ydnelik iskele, balikgi
barinagi, bekgci kuliibesi yapilabilir.

d. Glanubirlik alanlar, A tipi haric mesire alanlari ile kiyi mevzuatina uygun olarak park
ve rekreaktif alanlar yapilabilir.

e. Dogal kaynak suyunun kullanimina ve kaynak tuzlasina yénelik uygulamalar,
ekolojik dengeye etkisine iliskin CED Izin Denetim Genel Miidiirlii§ii, Deviet Su Isleri Genel
Midirliglu ve Maden Tetkik ve Arama Genel Madurliginin gérisleri dogrultusunda
yapilabilir.

f. Herhangi bir yapilasmaya gidilmeden Avlaklarin Kurulusu, Yénetimi ve Denetimi
Esas ve Usulleri ile Ilgili Yonetmelik cercevesinde aviak sahasi ayrilabilir.

g. (Dedisik; 10/09/2020 tarihli ve 111 sayili Ilke Karari) Kadastral yola cepheli
parsellerde koruma amacli imar plani yapiimasi veya imar planlarinda fonksiyon ayrilmasi
kosuluyla Turizm Tesislerinin Belgelendirmesine ve Niteliklerine iliskin Yénetmelik
cercevesinde ve vaziyet plani dogrultusunda alanin dogal yapisiyla uyumlu, beton, asfalt
gibi malzemelerin kullaniimadigi kamping alanlari diizenlenebilir. Bu alanlar 10,000 m2
altinda olamaz. Kampci Unitesi (cadir, cadir-araba, oto karavan) basina hesaplanacak birim
alan en az 200 m2'dir. Kamping alaninin blylkligine bakilmaksizin 150 kampci
Unitesinden fazla yapilamaz. Bu alanlarda bungalov yapilamaz. Ancak milli park alanlari ile
tabiat parklarinda Korunan Alanlarin Tespit, Tescil ve Onayina Iliskin Usul ve Esaslara Dair
Yénetmelikte yapilan 16/03/2020 tarihli degisiklikten 6nce onaylanmis Uzun Devreli

Gelisim Planlarina veya Gelisim Planlarina uygun sekilde yapiimis olmak ve mevcut
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yapilarin tadilat-tamirat harici yeni yapi yapilmamak kosuluyla mevcut bungalov faaliyetine
devam edilebilir.

g. Zorunluluk halinde; teknik alt yapi hizmetlerinden; atik su aritma tesisi, atik su
desarji, kanalizasyon sebekesi, icme suyu temini, jeotermal suyun c¢ikartiimasi ve iletim
hatti, enerji nakil hatti, trafo, salt sahasi, iletisim hatti, ulasim hatti, agik otopark, teleferik
ve telesiyej yapilabilir.

h. Imar ve kiyi mevzuati ¢ercevesinde, imar plani yapiimasina gerek duyulmayan
denize girme, giineslenme ve amatoér su sporlari gibi faaliyetleri gerceklestirmek amaciyla
sabit olmayan dus, gblgelik, soyunma kabini, bife, tuvalet, su sporlari icin kullanilan
malzemelerin depolanabilecegi sékllir takilir nitelikte yapilar ve ahsap iskele ile koruma
amach imar plani yapiimasi kosuluyla iskele yapilabilir.

1. (Dedisik; 10/09/2020 tarihli ve 111 sayil Ilke Karari) Icme suyu amacli baraj ve
goéletler ile dogal gél ve denizler haric Tarim ve Orman Bakanligindan izin alinarak su
trinleri faaliyetlerine izin verilebilir.

i. Sehitlik ve/veya mezarlik alanlari ile ilgili uygulamalar gergeklestirilebilir.

J. Koruma amacli imar plani veya gecis dénemi koruma esaslari ve kullanma sartlarina

uygun olarak bitkisel (sls bitkisi, tibbi ve aromatik bitki, fidan) dretimi yapilabilir.”

Ayrica 2863 sayili Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu ve Korunan Alanlarin
Tespit, Tescil ve Onayina Iliskin Usul ve Esaslara Dair Yénetmelik hiikiimleri cercevesinde
“Nitelikli dogal koruma alanlarn”; koruma amaglarina uygun olarak yoérede yasayanlarin
alanin mevcut kaynaklarini kullanmasini saglayarak dogal hayata dayali geleneksel yasam
sekillerinin korunacadi alanlar olarak belirlenmistir. S6z konusu serh, arsanin kullanim
amacinin sinirlandirilmasi ve arsa igin izin verilecek yapilasma sirecinin bir takim 6zel
hukuki dizenlemelere tabi olmasini diizenlemektedir.

Dolayisiyla, Dederleme konusu tasinmaz igin yapilan takyidat incelemesi ve yasal
belge incelemeleri sonucunda; s6z konusu tasinmazin I1I-48.1 sayil “"Gayrimenkul Yatirrm
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi 22. Ve 30. Madde hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul
yatinm ortakligi portfoyline arsa olarak dahil olmasina ve alim satimina engel bir durum
bulunmadigi dederlendirilmektedir.”

BUtlin bu hususlar dikkate alindidinda parsel Uzerindeki beyanlarin tasinmazin
devredilebilmesine engel teskil etmedigdi ve tasinmazin GYO portféylnde “Arsa ve Araziler”

bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacadi kanaatine varilmistir.

4.3. ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Urla Belediyesi Imar Mudirligiu’nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan incelemelerde
rapora konu parselin plansiz alanda kaldigi, yani sira Izmir Biiyliksehir Belediyesi Sehir
Planlama Midurligu ile yapilan gériismede ise taginmazin 1/100000 élcekli izmir-Manisa

e Dlzeni Plani kapsaminda “Tarimsal Alan” olarak belirlenen tarama igerisinde yer
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aldigi, boélge ile ilgili olarak halihazirda herhangi bir 1/5000 &lgekli plan hazirligi bulunmadigi

S

bilgileri sifahen 6grenilmistir.

y

= '

4.3.1. SON 3 YIL iCERISINDE IMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGIiSIKLIKLER

Dederleme konusu tasinmazin imar durumunun son U¢ yil icerisinde degismedigi

o6grenilmistir.

4.3.2. BELEDIYE IMAR MUDURLUGU ARSIiV'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN iNCELEMELER

Urla Belediyesi Imar Midirligu Arsivi'nde taginmaz (izerine kayith herhangi bir resmi

evrak bulunmamaktadir.

4.3.3. YAPI DENETIME iLiSKIN BILGILER

Dederlemesi yapilan tasinmaz igin ruhsat alinmamis oldugundan yapi denetim ile ilgili

bilgi bulunmamaktadir.

4.3.4. ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Bos parsel oldugundan Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

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

"(jerleme konusu parsel bos durumdadir.
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4.3.6. MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Tasinmaz bos durumda ve tarla niteligindedir.

4.4. SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi DURUMUNDAKI
DEGISIKLIKLER
Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son Ug yillik dénemde gergeklesen

alim satim islemlerine ve gayrimenkultin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere

iliskin bilgi asagida belirtilmistir.

4.4.1. TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI
Tasinmazin milkiyeti 18.09.2024 tarihinde Tuzel Kisiliklerin Unvan Degisikligi islemi

ile Anadolu Gayrimenkul Yatirrm Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

4.4.2. HUKUKi DURUM INCELEMESI

Gayrimenkul icin hukuki olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu degildir.

4.5. YAPILMIS SOZLESMELERE iLiSKiN BILGIiLER
Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis herhangi bir Satis Vaadi S6zlesmesi, Kat Karsiligi

Insaat Sézlesmesi ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri ile ilgili bir bilgi bulunmamaktadir.

5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BILGILERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI

Degderleme konusu tasinmaz, Izmir ili, Urla Ilcesi, Zeytinler Kéyti, Tatar Mevkii'nde
yer alan 9.008,98 m2 yuz6lgimi buytkligtne sahip 159 ada 3 parsel nolu tarladir.

Tasinmaza ulasim igin Zeytinler Koyl merkezinden dogu istikametinde kus bakisi
olarak yaklasik 5,1 km ilerledikten sonra taginmaza ulasim saglanir.

Tasinmazin bulundugu boélgeye toplu ulagim imkani kisitlidir. Tasinmazin yer aldigi
bdlge tarima kismen elveriglidir. Tagsinmazin batisinda yer alan Zeytinler Kéyli merkezinde
orta ve orta alti gelir gruplan tarafindan konut olarak kullanilmakta olan ayrik nizamlarda
insa edilmis 1-3 katli mustakil yapilar ile gok sayida bos parsel bulunmaktadir.

Tasinmaz yaklasik olarak, Izmir Yiksek Teknoloji Enstitiisi ITYE'ne 5,3 km,
Zeytinler Kéyi’ne 6 km, Icmeler Mahallesi Merkezi'ne 8 km, Yadcilar Kéyii'ne 9,3 km,

Barbaros Mahallesi'ne ise 9,9 km mesafededir. Tasinmaza 06zel arag ile ulasim

saglanabilmektedir.

¢
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5.2. GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE ILGIiLi ACIKLAMALAR

e Dederleme konusu tasinmaz, izmir ili, Urla Ilgesi, Zeytinler Kéyli, Tatar Mevkii'nde

yer alan 9.008,98 m?2 ylzo6lgimi blytkligine sahip 159 ada 3 parsel nolu tarladir.
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e Tasinmazin konumu; Kadastro Mudurliginde kadastro paftasindan teyit edilmistir.

e 1/100000 dlgekli izmir-Manisa ili Cevre Dizeni Plani kapsaminda “Tarimsal Alan”
olarak belirlenen tarama igerisinde yer aldigi sifahen 6grenilmistir.

e Halihazirda parsel bos durumda olup kullanilmamaktadir. Parsel lizerinde az sayida
zeytin adaci ve gallik bulunmaktadir.

e Tasinmazin yer aldigi bélgede altyapi bulunmamaktadir.

e Tarima elverisli toprak yapisina sahiptir.

e Topografik olarak az egimli ve engebeli bir arazi yapisina sahiptir.

e Geometrik olarak Giggen benzeri sekle sahiptir.

e Parsel sinirlarini yerinde kismen tel git, kismen de tas duvar ve tas duvar Uzeri tel
cit ile cevrilidir. Ancak yerinde yapilan incelemelerde konu tasinmazin 410 m2’lik
kisminin 159 ada 4 parselde yasanan milk sahibi tarafindan isgalli oldugu tespit

edilmigtir.

5.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz ydnde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

Uluslararasi Dederleme Standartlar (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katiimcinin bakis acisindan, bir varliktan en yuksek dederin elde edilecedi
kullanimdir.” seklindedir.

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

(a) Bir kullanimin fiziksel olarak mimkin olup olmadigini dederlendirmek igin,
katilimcilar tarafindan makul olarak gdérilen noktalar,

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

(c) Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimk{n olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varligin alternatif kullanima
donistirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecedi
getirinin Gzerinde yeterli bir getiri Gretip GUretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle tasinmazin lokasyonu, fiziksel 6zelligi, mevcut
imar durumu ve bulundugu bélgenin gelisim potansiyeli dikkate alindiginda mevcut

kullaniminin devam etmesi gerektiginin en uygun strateji oldugu goéris ve kanaatindeyiz.
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6.BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BILGILERINE
ILISKIN ANALIZLER

6.1. MEVCUT EKONQM_iK KOSULLARIN VE GAYRiMEl\[KUL
PIYASASININ ANALIZI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER
Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan siireg, diger
kiresel ve yerel krizlerle birlikte tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
ciddi bir daralmaya yol agmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda énemli
dislsler yasanmis, alim-satim islemleri neredeyse durma noktasina gelmistir.

2004-2007 yillari arasinda ekonomik istikrarin saglanmasiyla birlikte gayrimenkul
sektorl yeniden canlanmis, ylksek talep ve sinirli arz nedeniyle fiyatlar hizla ylikselmistir.
Ancak bu dengesiz biyime, 2006 sonrasinda piyasada sikismaya neden olmus; 2008
klresel finansal krizinin etkisiyle birlikte sektér yeniden daralma slrecine girmistir.

2009-2011 doéneminde toparlanma cabalari goriilse de, finansman kaynaklarina
erisimdeki zorluklar sektérde secici bir yatinm ortami yaratmistir. 2012-2015 vyillan
arasinda dusuk faiz oranlarl ve siyasi istikrar, 6zellikle yerli yatinnmcilarin gayrimenkule
yonelmesini saglamis; bu dénemde fiyatlar istikrarli sekilde artmistir.

2016 yilinda yasanan darbe girisimi ve jeopolitik gelismeler, sektdérde kisa sireli bir
durgunluk yaratmis olsa da, konut satislar yuksek seviyelerde kalmistir. Ancak 2018
yilinda déviz kurlarindaki dalgalanma ve faiz oranlarindaki artis, sektérde yeniden
daralmaya yol agmistir. 2019 ve 2020'nin ilk geyredi bu daralmanin etkisinde gegmistir.

2020 yilinin ikinci yarisinda kamu bankalarinin distk faizli kredi kampanyalariyla
birlikte konut talebi artmis, fiyatlar ylkselmistir. Ancak bu artis, 2021 yilinda déviz
kurundaki ylkselisin insaat maliyetlerine yansimasiyla daha da hizlanmis ve fiyatlar piyasa
normallerinin Gzerine gikmistir.

2022 yilinda kiresel krizler, savaslar ve pandemi etkileriyle birlikte ekonomik
belirsizlik artmis, insaat maliyetleri yikselmis ve gayrimenkul fiyatlar erisilebilirligin
Otesine gecmistir. 2023 yilinda ise 6 Subat depremleriyle birlikte konut ihtiyaci artmis, bu
durum kiralar ve satis fiyatlarinda yilkselise neden olmustur. Ancak krediye erisimdeki
zorluklar nedeniyle satislar sinirli kalmistir.

2024 yili ve 2025'in ilk ceyregdi, ekonomik durgunlugun devam ettigi, yalnizca orta ve
Ust-orta gelir gruplarinin erisebildigi gayrimenkullerin talep gérdigiu bir donem olmustur.
Ancak 2025’in ikinci yarisina girerken, Merkez Bankasi'nin faiz indirimleri ve ekonomik
istikrar sinyalleriyle birlikte sektérde hareketlenme beklenmektedir.

2025’in ikinci yarisinda konut kredilerinde disis beklentisi ve kredili satislarda buna
bagh artis beklenirken devam eden likidite sikintisi nakit alicilar igin firsatlar olusmaktadir.
Lojistik depolar, veri merkezleri ve 6grenci yurtlar gibi yeni segmentler 6ne gikarken, 2025
yili ve sonraki dénem igin kentsel dénlisim projelerinin hiz kazanmasiyla bu projelerin

e ivme kazandiracadi bir donem beklenmektedir.
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Sonug olarak, 2025 yilinin kalaninda Tlrkiye gayrimenkul piyasasi, ekonomik istikrar,
faiz indirimi beklentisi, geng nifusun konut talebi ve kentsel déntsim gibi faktorlerle
yeniden canlanma potansiyeli tasimaktadir. Ancak insaat maliyetlerindeki artis ve arz
fazlasi riski gibi zorluklar da g6z ardi edilmemelidir. Bu donemde, 6zellikle nakit glicli olan
yerli ve yabanci yatirnmcilarin, erisilebilir fiyath ve proje 06zellikleriyle 6ne g¢ikan

gayrimenkullere yénelmesi beklenmektedir.

6.2. TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE
TEHDITLER

Tehditler:

e ABD-Cin ticaret savasi, Rusya-Ukrayna catismasi ve Orta Dodu’daki
istikrarsizliklar gibi jeopolitik gelismeler, yatinmc givenini zedeleyerek
piyasalarda belirsizlik yaratmaktadir.

e Artan kulresel faiz oranlan ve yatirimcilarin riskten kaginma egilimi, Tlrkiye'ye
yonelik dogrudan yabanci yatirim giriglerini sinirlamaktadir.

e Turkiye'nin bulundugu cografi konum nedeniyle jeopolitik risklere acik olmasi,
uzun vadeli yatinm kararlarini olumsuz etkileyebilmektedir.

e Doviz kuru dalgalanmalari, enerji ve hammadde fiyatlarindaki yikselis, insaat
maliyetlerini ciddi sekilde artirmakta ve proje fizibilitelerini zorlastirmaktadir.

e Enflasyonun yliksek seyretmesi ve kredi faizlerinin halen yatinmcilar agisindan
erisilebilir olmamasi, sektdrdeki bliylimeyi sinirlamaktadir.

e Artan dogdal afet riski, sigorta maliyetlerini ylkseltmekte ve bazi bolgelerde sigorta
edilebilirligi zorlastirmaktadir.

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul projeleri, mimari kalite, dijital altyapi ve strdurilebilirlik
acisindan uluslararasi yatirmcilarin beklentilerini karsilayacak dizeye ulasmis
olmasi,

o Ozellikle Kérfez tilkeleri, Rusya ve Avrupa’dan gelen yatirnmcilarin Tirkiye'ye olan
ilgisi 2025 itibariyla yeniden artis gostermesi,

e Turkiye'nin gencg nifus yapisi, konut ve ticari gayrimenkul talebini uzun vadede
desteklemeye devam etmesi,

e Akilli bina teknolojileri, yesil sertifikali projeler ve dijital tapu slregleri gibi
yenilikler, sektorde rekabet avantaji saglamasi,

e Konut fiyatlarindaki artis, yatinmcilari arsa, lojistik depo, veri merkezi ve égrenci

yurdu gibi alternatif gayrimenkul tirlerine yénlendirmektedir.
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6.3. BOLGE ANALIZi
6.3.1. URLA ILCESI

Dikili, Izmir'in kuzeyinde yer almaktadir. il merkezine uzaklhig 120 km'dir. Kuzeyde
Balikesir; Dodguda Bergama; bati ve glineyde Ege Denizi ile gevrilidir. Dikili, tarihi ve
klltdrel zenginlikler agisindan da oldukca zengin bir yerdir. Dikili ile ilgili en eski tarihi
kaynaklar M.0. 4000-5000 vyillarina kadar uzanmaktadir. Bélge, kiyidaki konumu, essiz
iklimi ve bitki gesitliliginin etkisiyle birgok medeniyetin hakimiyetine girmistir. Yerlesmenin
cevresinde, ATERNEUS antik kenti ve 10. yiizyila tarihlenen PITANE (Candarl) kenti
kalintilar bulunur.

Dikili ilgesi, dogal ve eski guizellikleriyle zengin turizm potansiyeli ile gelecekte segkin
bir yerlesim yeri olmaya hazir. Dikili, iklimi, tabiat olusumlari, dogal glizellikleri, adalari,
zirveleri, yamaglari, manzaral alanlari, koylari, kaplicalari ve gevre metropollere yakinhgi
ile hizl bir gelisimdir. Onemli bir turistik cekim merkezidir. Eko turizm potansiyeli yiiksektir.

Ilcenin yaklasik 40 km'lik kiyi seridi vardir. Giinesin Ulkemizin en uzak noktasindan
plajlara baktigi Dikili'de bircok mavi bayrakli plaj bulunmaktadir. Ilge merkezinden yiizme
imkani sunar ve uzun plaj hatti ile genis bir plaj secenedi sunar.

Cografi olarak cok 6zel bir nokta olan Dikili'de kaplicalar, kaplicalar, volkanik goéller
ve selaleler gibi gesitli jeolojik olusumlar gérilebilir. Ayrica dinyanin en blyilk ve en kaliteli
granit tasi kaynadi bolgede bulunmaktadir.

Dikili, ayni adla anilan Dikili Limani ile dinamik bir giimriik kapisi konumunda. izmir'e
gelen turistlerin gogu Dikili'den giris yapmaktadir. Cogu, yakinlardaki Bergama (Pergamon)
sehrinin tarihi-kalttrel varliklarini gérmeye gelen ginuabirlik turistlerdir. Dikili, antik cagda
bir Bergama limaniydi. Bugin de ayni islevini stirdtrdyor. Dikili limani, ilge igin turizm
acisindan énemli bir gelir kaynadidir. Temiz kumsallar, termal kaynaklarin zenginligi i¢ ve
dis turizm icin 6nemlidir. Ilcede ekonomi tarima dayahdir. Titin, pamuk, zeytin

yetistiriciligi ve seracilik yapilmaktadir. Balikgilik, kiyl bolgelerinde ana gelir kaynadidir.

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Tarimsal nitelige sahip bir bélgede konumlu olmasi,
e Kadastral yola cepheli olmasi,
e Izmir-Cesme Otoyolu’na yakin konumda yer almasi.
Olumsuz etkenler:
e Az edimli ve engebeli arazi yapisina sahip olmasi,

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.
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6.5. EMSALLER VE PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Turkiye Dederleme Uzmanlarl Birligi'nin yayinladigi
Uluslararasi Degerleme Standartlari hiikimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni
veya karsilastirilabilir (benzer) varliklar segilmistir.

Rapor konusu gayrimenkule emsal teskil edebilecek ayni bdlgede yer alan ve benzer
nitelikteki gayrimenkulln verileri asadida siralanmistir.

Boélgede Konumlu Olan Satilik Tarla Emsalleri;

1. Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede, 181 ada 1 parsel nolu, az egimli arazi
yapisina sahip, 10.437,08 m2 yuzdélgimu buyukligine sahip lzerinde zeytin adaclar
bulunan kadastral yola cepheli tarla 5.500.000,-TL bedelle satiliktir. (2.635,-TL/m?2)
(Emlakgi: 0533 202 24 12)

2. Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, 189 ada 7 parsel nolu, az edimli arazi
yapisina sahip, 3.506,18 m2 ylz6lciml bayikligline sahip lzerinde zeytin adaclan
bulunan kadastral yola cepheli tarla 10.250.000,-TL bedelle satiliktir. (2.923,-TL/m?2)
(Emlakgi: 0533 202 24 12)

3. Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, az edimli arazi yapisina sahip, 6.400 m2
ylz6lcimi blUyUkliglne sahip lzerinde kadastral yola cepheli tarla 18.000.000,-TL
bedelle satiliktir. (2.813,-TL/m?2) (Emlakgi: 0532 250 07 35)

4. Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, 114 ada 25 parsel nolu, az egimli arazi

yapisina ve 5.776,25 m2 yzolcimu blylkliglne sahip kadastral yola cephesi olmayan

tarla 14.500.000,-TL bedelle satiliktir. (2.510,-TL/m?2) (Emlakgi: 0532 630 52 22)
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7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1. GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

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

Bu vyontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirligine gére degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tir yaklasim
pazar verileriyle desteklenmektedir.

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

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir
cari degere dontstlridlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtnki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yoéntemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugtinki degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislari (INA) ydnteminin varyasyonlar olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yéntemleri icin kismen veya tamamen
gecerlidir.

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 varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya
yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin dasllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde, parsel

dederlemesi igin pazar yaklasimi kullaniimistir.

8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPIiTi

8.1. PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUC, PAZAR DEGERI HESABI
ve ANALIZI

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
er) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
I ifade eder. (UDS 2017)
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Yukaridaki tanimdan hareketle bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller igin m?2
birim degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blyilklik gibi kriterler dahilinde
karsilastiriilmis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ile
gbrisulmdis; ayrica ofisimizdeki data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkulln pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer O&zelliklere gbre karsilastirlmas ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blylklik, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dodrultusunda

dederlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmigtir.
TARLA EMSALLERININ ANALIZi

Emsal No 1 2 3 4
Kullanim Alani (m?) 10437 3506 6400 5776
istenen Fiyat (TL) 27.500.000 | 10.250.000 | 18.000.000 | 14.500.000
Birim Deger (TL/m?) 2.635 2.924 2.813 2.510
Konum Diizeltmesi (%) -15% -10% -15% 15%
Alan Diizeltmesi (%) 0% -15% -8% -8%
Yapilagsma Hakki Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Duizeltmesi (%) -25% -25% -25% -30%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -40% -50% -48% -23%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 1.581 1.462 1.463 1.933
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 1.610

Emsallerin karsilastirma analizleri asagidaki gibidir.
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1, 2 ve 3 nolu emsaller Zeytinler Mahalle merkezine olan yakinliklar dikkate

alindiklarinda ylUksek serefiyeli olarak dederlendiriimis ve sirasiyla %15, %10

ve %15 konum/serefiye dizeltmesi getirilmistir.

4 nolu emsal ise Zeytinler Mahalle merkezine uzakliginin yani sira ulasimi ve

kadastral yola cepheli olmamasi dikkate alindiginda disik serefiyeli olarak

dederlendirilmis ve %15 konum/serefiye dizeltmesi getirilmistir.

2, 3 ve 4 nolu emsallerin yuzdélgiumu kiguklukleri dikkate alindiginda rapora

konu tasinmaza gore yuksek serefiyeli olarak degerlendirilmis ve sirasiyla %15,

%38 ve %8 alan dlzeltmesi getirilmistir.

Tasinmazlar tarla vasifli olmasi ve tarimsal amaglh

yapilasma hakki bakimindan benzer serefiyeli olarak dederlendirilmistir.

Emsallerden %25 ila %30 araliginda pazarlik pay! distlmuistar.

kullanilmasi sebebiyle
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8.1.1.ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen 6zellikler g6z 6éniinde bulundurularak tasinmaz igin takdir edilen arsa m2 birim

dederi asadidaki tabloda belirtilmistir.

ADA/PARSEL YUzOLCUMU (m?) m? BiRiM DEGERI (TL) | YUVARLATILMIS DEGERI (TL)

159/3 9.008,98 1.610 14.500.000

8.2. GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gisterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donusturalmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginkui
dederine dayanilarak tespit edilir.

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

Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi INA ydnteminde, tahmini nakit akislan
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buglnki dederiyle
sonuclanmaktadir. Uzun émiirlii veya sonsuz dmurli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin stiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden dederi icerebilir.
Diger durumlarda, varhdin dederi kesin tahmin sliresi bulunmayan bir devam eden deger
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir indirgeme yontemi ile arsanin toplam dederine ulasmak icin, arsa maliyetinin,
arazi Uzerinde gerceklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis
Nakit Akimlari yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal dederi ile, satis hasilatinin
yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinki finansal degerleri arasindaki farka esit olacadi
varsayillmigtir.

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

Rapora konu tasinmaz Tarla niteliinde olmasi sebebiyle bu yéntemin kullaniimasi

mimkin olmamistir.
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8.3. MALIYET HESABI YONTEMI iLE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZi

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

Ozetle bu yéntemde tasinmazin arsa ve (zerindeki insai yatinmlar olmak lzere 2
bilesen dikkate alinarak deger tespiti yapilmaktadir. Rapora konu tasinmaz (zerinde yapi

olmadigindan bu yontemin kullanilmasi mimkin olmamistir.

8.4. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Kullanilan yéntemlere gore ulasilan pazar dederleri asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER (TL)
Pazar Yaklasimi 14.500.000

Uluslararasi Degerleme Standartlari’nda yer alan “Milkin dedgerlemesinde genellikle
emsal karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimlari ve bu yaklasimlarla baglantili
metotlar uygulanir. Dederleme Uzmani bu yaklasimlardan iki veya daha fazlasini ve onlara
bagli metotlar kullanarak elde ettigi gostergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her Gg¢ yaklasim
da ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, iclerinde fiyati en distk olanin
en c¢ok talep topladigi ve en yaygin sekilde dagitildigini savunan ikame ilkesine dayanir.”
ifadesine istinaden en dislk dederin tespiti emsal karsilastirma yontemi ile yapilmistir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimuizdeki degerini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede y6nelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve surekli istikrarli bir ekonomiye
dayaldir. Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deder igerisinde gelistirici kari da yer
almaktadir.

Tasinmazin niteliginin Tarla olmasi ve Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamasi
sebebiyle dederinin takdirinde yalnizca Pazar Yaklasimi uygulanmis ve nihai deger olarak
pazar yaklasimi ile bulunan deder alinmistir.

Buna gore rapor konusu parsel icin deger 14.500.000,-TL olarak belirlenmistir.

8.4.1.BOS ARAZi VE GELISTIRILMiS PROJE DEGERi ANALiZi VE
KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR

gerleme konusu parsel tarla niteliginde olup proje gelistirme niteliginde dedildir.
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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 bélinmis ya da misterek kisimlan

bulunmamaktadir.

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

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

9.B0LUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCIN SON UC YIL
iICERISINDE HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORLARI

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkul icin, sirketimiz tarafindan son (g yil
icerisinde SPK Mevzuati kapsaminda hazirlanmis 1 adet gayrimenkul dederleme raporu

bulunmaktadir.

Rapor Takdir Edilen Dederleme Sorumlu Sorumlu
por Rapor No KDV Harig g Dedgerleme | Degerleme
Tarihi . Uzmani
Deger (TL) Uzmani Uzmani
Orgun Anil M. Mustafa Halil Sertag
05.10.2024 | 2024/1931 9.325.000 TOMER VUKSEL GUNDOGDU
23
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10.BOLUM NiHAI DEGER TAKDiRi VE SONUC

Rapor iceriginde oOzellikleri belirtilen parselin yerinde vyapilan incelemelerinde
konumuna, yuzoélcimi blytkliglne, imar durumuna, fiziksel Ozelliklerine ve gevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gore 30.06.2025 tarihi itibariyle takdir edilen toplam dedgeri
asadidaki tabloda sunulmustur.

159 ADA 3 PARSEL ICIN TAKDiR EDILEN
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI() 14.500.000,-TL
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 15.950.000,-TL

Bulunduklar bdlge, konumlari, imar durumlari, ulasimi ve kullanim olanaklan géz
oéniinde bulundurularak, dederleme konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzali dokuman olarak hazirlanmistir.

KDV orani tim gayrimenkul icin %10 kabul edilmistir.

Bu rapor Tilrkiye Dedgerleme Uzmanlari Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dedgerleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Hikimlerine goére
hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 02 Ekim 2025 (ilk rapor tarihi: 07 Adustos 2025)

(Ekspertiz tarihi: 01 Adustos 2025)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzalidir. e-imzalidir. e-imzalidir.
I. Enis ERGUN Halil Sertagc GUNDOGDU M. Mustafa YUKSEL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 917035) (Lisans No: 401865) (Lisans No:401651)
invest 24
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Oznitelik Bilgisi

Oznitelik Bilgisi Bina/BE Listesi
il Izmir
iice Urla
Mahalle/koy Zeytinler
Mahalle No 151845
Ada 159
Parsel
Tapu Alani 9.008,98
Mitelik Zeytin Adach Tarla
Mevkii Tatar
Zemin Tip Ana Taginmaz

Pafta L17-A-23-A

Favorilerde guncelle
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGi AMAGLIDIR.

fapunun kisg

Tarih: 21-7-2025-08:21

@?

Kaydi Olugturan: CEM OKULLU ( ANADOLU GAYRIMENKUL YATIRIM ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 159/3
Tasinmaz Kimlik No: 91900251 AT Yiizélgim(m?2): 9008.98
il/ilge: iZMIR/URLA Bagimsiz Bélim Nitelik:
Kurum Adr: Urla Bagimsiz Bolum Briit
Mahalle/Kdy Adr: ZEYTINLER Koy YizOleumu:
Mevkii: Tatar Bagimsiz Bolum Net

- YiizOlglimii:
Cilt/Sayfa No: 6/533 =

- Blok/Kat/Giris/BBNo:

Kayit Durum: Aktif

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI

Arsa Pay/Payda:

Ana Taginmaz Nitelik:

Zeytin Agacli Tarla

S/B/I Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: NIiTELIKLi DOGAL KORUMA ALANIDIR. ) Tarih: - Sayi: - (SN:7795047) Urla - 05-07-2018
( Sablon: Diger) GCEVRE VE 15:43-7518
SEHIRCILIK IL
MUDURLUGU
VKN:
1/2
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
839132978 (SN:8526219) ANADOLU 11 9008.98 9008.98 Tuizel -
GAYRiMENKUL YATIRIM ANONIM Ki§i|iklerin
SIRKETIV Unvan
Degisikligi
18-09-2024
16613

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) SSy2Uygjusu kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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) ~ Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulus

Dizenlenme Tarihi: 1.07.2021 Belge No: 917035

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun VII-128.7 saylll Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblid'i uyarinca

iBRAHIM ENiS ERGUN

Gayrimenkul Dederleme Lisansi almaya hak kazanmigtir.

ASGEL ﬂ,ﬁ—L

_ Levent HANLIOGLU _ Serkan KARABACAK
LISANSLAMA SINAV VE SICIL MUDURU ~ GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU UYESI
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TURKIE DEGEALEME UZMANLARI B

RVIYE 2UEME ITMANI AR
KIYE DEGEALEME UZMANLA L
THE TURKISH ASSDCIATION OF APPRAISERS

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 12.09.2024 Belge No: 2024-02.13546

Sayin ibrahim Enis ERGUN
(T.C. Kimlik No: 34690013040- Lisans No: 917035)

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrtibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 3 (i¢) yillik mesleki
tecrube sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

1

Hakan UFUK SR e
Genel Sekreter agar GEC

Baskan
=
Z 2
> 2=
IrpuB
MESLEKi TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 22.11.2019 Belge No: 2019-01.2346

Sayin Muhammed Mustafa YUKSEL
(T.C. Kimlik No: 40439105624 - Lisans No: 401651 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 27.11.2019 Belge No: 2019-01.2396

Sayin Halil Sertagc GUNDOGDU
(T.C. Kimlik No: 17867214242 - Lisans No: 401865 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

N

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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