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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Adra Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum : Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlhk A.S.
Dayanak S6zlesme Tarihi : 11 Aralik 2025

Degerlenen Miilkiyet Haklari : Tam Milkiyet

Ekspertiz Tarihi : 31 Aralik 2025

Rapor Tarihi : 08 Ocak 2026

Raporun Tiirii: . Gayrimenkul Degerleme Raporu

Miisteri / Rapor No " 984 - 2025/2842

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

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

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

Cevre Duzeni Plani kapsaminda Tarim Alani igerisinde

Imar Durumu kalmaktadir. (Bkz. Imar Durumu)

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen tarlanin pazar

Raporun Konusu dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. !

159 ADA 3 PARSEL ICIN TAKDIR EDILEN
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI(C) 15.000.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 16.500.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani| Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzalidwr. e-imzalidwr. e-imzalidwr.
I. Enis ERGUN Muhammed Mustafa YUKSEL Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 917035)| (SPK Lisans Belge No: 401651) (SPK Lisans Belge No: 401865)

! Bu rapor, Sermaye Piyasast Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
mnda Teblig (I11-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yaymlanan Uluslararasi
me Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmigtir.
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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 licret 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. MUSTERIiYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Adra Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Caybasi Mah. Aydin Cad. No:51A, Torball/iZMiR

TELEFON NO : 0(232)999 1180

KURULUS TARIHi :09.11.2020

KAYITLI SERMAYE :1.100.000.000,-TL

FAALIYET TURU : Gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali

haklar, sermaye piyasasi araclari ve Sermaye Piyasasi Kurulunca
belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portféyu isletmek
amaciyla paylarini ihrag etmek (zere kurulan ve sermaye
piyasasi mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde
bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayitl
sermayeli halka agik anonim ortaklktir.
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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 Gayrimenkulin buglnki pazar

degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar degeri, bir varlik veya yikimlGligian, 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:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar degeri, dederleme tarihi itibariyla, pazarda
pazar dederi tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu
fiyat, saticl tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir. Bu tahmin, ozellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sOzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttirilmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yoénelik
herhangi bir deder unsurunu kapsamaz.

(b)” El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yukimluligin
dederinin, 6nceden belirlenmis bir tutar veya gercek 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) “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi dederin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve 0 zamana 06zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari dedisebilecedinden,
tahmini deder baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Dederleme tutari, pazarin
durumunu ve icinde bulundudgu kosullari baska bir tarihte dedil sadece dederleme tarihi
itibaniyla 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 kararl 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. Varhigin mevcut sahibi ise

pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.
e) “Istekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,
evcut pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satic
invest >
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anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varlidi uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varlidin asil sahibinin gergekte iginde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degildir, ciink( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina
veya ylkseltmesine yol acabilecek, 6rnedin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve
kiraci gibi taraflar dedil, 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 cgikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar dederi tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis ydénteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yéntem oldugu kabul edilir.
Varligin pazara cikartilma siresi sabit bir sire olmayip, varligin tiriine ve pazar kosullarina
gore dedisebilir. Burada tek kriter, varhdin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi icin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma zamani dederleme
tarihinden 6nce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlar hakkinda makul dlgilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla dedil, dederleme tarihi itibariyla pazar sartlar dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistiit bir ortamda dnceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler igin gegerli 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 zorlanmig
olmaksizin veya baski altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis
olmasidir.

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tlrG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi

pesinen kabul edilmistir.

- Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla 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, mdusteri talebine istinaden, gayrimenkuliin/gayrimenkullerin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (III-62.3) hikiUmleri ile Tirkiye Dederleme
Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi Dederleme Standartlar (2017) esas
alinarak hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur.

Tarafimiza muisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

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

- Degerleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak glincel veya gelecede
donik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci
lehine sonuclanacak bir ydne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tlrli konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢c kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi

KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER

4.1. TAPUKAYITLARI

TASINMAZ ID : 91900251

SAHIBI : Adra Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S.
iLi : Izmir

iLCESI : Urla

MAHALLESI : Zeytinler

MEVKI : Tatar

ADA NO : 159

PARSEL NO : 3

ANA GAYRIMENKULUN
NiTELiGI

: Zeytin Adach Tarla

ARSA ALANI : 9.008,98 m2
CILT NO 16

SAHIFE NO : 533
YEVMIYE NO : 570

TAPU TARIHI : 13.01.2026

4.2. TAKYIDAT iINCELEMESI

Tapu Kadastro Genel Mudirli§iu TAKBIS Sistemi‘nden 13.01.20262 tarihinde temin
edilen Tasinmaza ait Tapu Kaydi belgesine gére tasinmaz Uzerinde asadidaki notlarin
bulundudu tespit edilmistir. Tasinmaza ait Tapu Kaydi belgesi ekte sunulmustur.

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

TAKYIDAT
PORTFOYDE

VAR iSE
HUKUMLERINCE

4.2.1. GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIDAT
GAYRIMENKULUN SPK MEVZUATI
BULUNMASINA iLiSKiN GORUS

Tasinmazin Uzerinde nitelikli dogal koruma alaninda kaldigina iliskin beyan bulundugu
goralmugstar.

"Nitelikli Dogal Koruma Alani: Dogal yapisi dedismemis veya az dedismis, modern
yasam ve énemli élgiide insan faaliyetleri tarafindan etkilenmemis, dogal slireclerin hakim
oldugu, koruma amaclarina uygun olarak yérede yasayanlarin alanin mevcut kaynaklarini
kullanmasini saglayarak dodal hayata dayali geleneksel yasam sekillerinin korundugu kara,

su, deniz alanlaridir. Bununla birlikte; Nitelikli Dogal Koruma Alani tescili yapiimadan énce

iliklerin Unvan Degisikligi sebebiyle tapu kaydi revize edilmistir.
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mevcut bulunan ve bu ilke karari kapsaminda yenisine izin verilemeyen mevzuata uygun
yapilar, ekonomik 6mrini tamamlayincaya kadar kullanilabilir.

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

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

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

b. (Degisik; 10/09/2020 tarihli ve 111 sayili Ilke Karari) Entegre tesisler ve értii alti
tarim uygulamalari haric, barinma amacgl olmamak ve diger kurum gérislerindeki
sinirlamalar sakli kalmak kaydiyla tarim ve hayvancilik faaliyetierine izin verilebilir.

c. Dogal dengenin devamliiginin saglanmasi amaciyla ilgili kamu kurum ve
kuruluglarinin  gérisleri dogrultusunda alanin 6zelliginden kaynaklanan faaliyetler
sdrddrtlebilir.

¢. Koruma amach imar plani yapiimasi kosulu ile alanin ve cevrenin é6zelliklerinden
kaynaklanan faaliyetlerin korunmasi ve gelistiriimesi amacina ydénelik iskele, balikci
barinadi, bekci kuliibesi yapilabilir.

d. Gldnubirlik 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 Miidlirlii§i, Devlet Su Isleri Genel
Miadirliiglid ve Maden Tetkik ve Arama Genel Midurliiginiin gériisleri dogrultusunda
yapilabilir.

f. Herhangi bir yapilasmaya gidilmeden Avlaklarin Kurulusu, Yénetimi ve Denetimi
Esas ve Usulleri ile Ilgili Yénetmelik cercevesinde avlak 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 bulylkligine bakilmaksizin 150 kampgi
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 degdisiklikten énce 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 cikartiimasi ve iletim
hatti, enerji nakil hatti, trafo, salt sahasi, iletisim hatti, ulasim hatti, acik otopark, teleferik
ve telesiyej yapilabilir.

h. Imar ve kiyi mevzuati cercevesinde, imar plani yapilmasina gerek duyulmayan
denize girme, glineslenme ve amatér su sporlari gibi faaliyetleri gerceklestirmek amaciyla
sabit olmayan dus, gblgelik, soyunma kabini, blife, tuvalet, su sporlari igin kullanilan
malzemelerin depolanabilecegi sékuliir takilir nitelikte yapilar ve ahsap iskele ile koruma
amacl imar plani yapilmasi kosuluyla iskele yapilabilir.

1. (Degisik; 10/09/2020 tarihli ve 111 sayili Ilke Karari) Icme suyu amacl baraj ve
gébletler ile dogal gél ve denizler haric Tarim ve Orman Bakanhdindan izin alinarak su
urinleri faaliyetlerine izin verilebilir.

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

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

uygun olarak bitkisel (siis bitkisi, tibbi ve aromatik bitki, fidan) lretimi 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 dodal koruma alanlar”; koruma amagclarina uygun olarak ybérede yasayanlarin
alanin mevcut kaynaklarini kullanmasini saglayarak dodal hayata dayali geleneksel yasam
sekillerinin korunacadi alanlar olarak belirlenmistir. S6z konusu serh, arsanin kullanim
amacinin sinirlandiriimasi ve arsa icin izin verilecek yapilasma stlrecinin bir takim 6zel
hukuki dizenlemelere tabi olmasini dizenlemektedir.

Dolayisiyla, dederleme konusu tasinmaz igin yapilan takyidat incelemesi ve yasal
belge incelemeleri sonucunda; s6z konusu tasinmazin III-48.1 sayili *Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi 22. Ve 30. Madde hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul
yatirim ortakhdi portféyine arsa olarak dahil olmasina ve alim satimina engel bir durum
bulunmadigi degerlendirilmektedir.”

Bltlin bu hususlar dikkate alindidinda parsel (izerindeki beyanlarin tasinmazin
devredilebilmesine engel teskil etmedigi ve tasinmazin GYO portfoylnde “Arsa ve Araziler”

bashdi 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 kaldi§i, yani sira izmir Bilyiksehir Belediyesi Sehir
PI

lama Midirliga ile yapilan gériismede ise tasinmazin 1/100000 6lgekli izmir-Manisa

e Duzeni Plani kapsaminda “Adaclandirilacak Alan” olarak belirlenen tarama
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icerisinde yer aldigi, bolge ile ilgili olarak halihazirda herhangi bir 1/5000 6lgekli plan

hazirhgi bulunmadigi bilgileri sifahen 6grenilmistir.

4.3.1. SON 3 YIL iCERISINDE iMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGiSiKLIKLER

Dederleme konusu tasinmazin imar durumunun son Ug yil igerisinde dedismedigi

ogrenilmistir.

4.3.2. BELEDIYE iMAR MUDURLUGU ARSiV'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

Urla Belediyesi imar Midirli§u Arsivi'nde tasinmaz (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.

N 4
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4.3.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU'NUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGISIKLIKLER
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Dederleme konusu parsel bos durumdadir.

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 (g yilik donemde gerceklesen

alim satim islemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere

iliskin bilgi asagida belirtilmistir.

4.4.1. TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI
Tasinmazin mulkiyeti 18.09.2024 tarihinde Tlzel Kisiliklerin Unvan Degisikligi islemi

ile Anadolu Gayrimenkul Yatirrm Anonim Sirketi adina kayith iken 13.01.2026 tarihinde

Tiazel Kisiliklerin Unvan Degisikligi islemi ile Adra Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. adina

tescil edilmistir.

4.4.2. HUKUKi DURUM INCELEMESI

Gayrimenkul icin hukuki olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu degildir.

4.5. YAPILMIS SOZLESMELERE ILISKIN BILGILER

Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis herhangi bir Satis Vaadi S6zlesmesi, Kat Karsiligi

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

4
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5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BILGILERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Degerleme konusu tasinmaz, Izmir 1li, Urla ilgesi, Zeytinler Kdyi, Tatar Mevkii'nde
yer alan 9.008,98 m2 ylzo6lgimi blytkliglne 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 bolgeye toplu ulasim imkani kisithdir. Tagsinmazin yer aldigi
bodlge tarima kismen elveriglidir. Tasinmazin batisinda yer alan Zeytinler Koyt merkezinde
orta ve orta alti gelir gruplar tarafindan konut olarak kullanilmakta olan ayrik nizamlarda
insa edilmis 1-3 katli mustakil yapilar ile gok sayida bos parsel bulunmaktadir.

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

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

saglanabilmektedir.
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5.2. GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE ILGILI ACIKLAMALAR

e Degerleme konusu tasinmaz, izmir ili, Urla Ilgesi, Zeytinler Kéy(i, Tatar Mevkii'nde
yer alan 9.008,98 m2 yuz06lgimu blylklagline sahip 159 ada 3 parsel nolu tarladir.

e Tasinmazin konumu; Kadastro Mudurligtnde kadastro paftasindan teyit edilmistir.

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

e Halihazirda parsel bos durumda olup kullanilmamaktadir. Parsel Gzerinde az sayida
zeytin agaci ve galilik bulunmaktadir.

e Tasinmazin yer aldigi bolgede altyapi bulunmamaktadir.

e Tarima elverisli toprak yapisina sahiptir.

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

e Geometrik olarak tiggen benzeri sekle sahiptir.

e Parsel sinirlarini yerinde kismen tel git, kismen de tas duvar ve tas duvar Uzeri tel
it ile gevrilidir. Ancak yerinde yapilan incelemelerde konu tasinmazin 410 m=2'lik
kisminin 159 ada 4 parselde yasanan milk sahibi tarafindan isgalli oldugu tespit
edilmistir.

5.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.
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5.4. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

Uluslararasi Dedgerleme Standartlari (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katilimcinin bakis acisindan, bir varliktan en ylksek dederin 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 mimkin olup olmadidini dederlendirmek igin,
katilimcilar tarafindan makul olarak gériilen noktalar,

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

(c) Kullanimin finansal karhlik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkin olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katihmciya, varligin alternatif kullanima
donltstirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin Gzerinde yeterli bir getiri Gretip GUretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

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

kullaniminin devam etmesi gerektiginin en uygun strateji oldugu goris ve kanaatindeyiz.

6.BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BILGILERINE
ILISKIN ANALIZLER

6.1. M_EVCUT EKONO_M_iK KOSULLARIN VE GAYRiMEN_KUL
PIYASASININ ANALIZI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER
Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan siireg, diger
kiresel ve yerel krizlerle birlikte tiim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
ciddi bir daralmaya yol acmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda énemli
disusler yasanmis, alim-satim islemleri neredeyse durma noktasina gelmistir.

2004-2007 yillari arasinda ekonomik istikrarin saglanmasiyla birlikte gayrimenkul
sektorl yeniden canlanmis, yuksek talep ve sinirli arz nedeniyle fiyatlar hizla yikselmistir.
Ancak bu dengesiz buylime, 2006 sonrasinda piyasada sikismaya neden olmus; 2008
klresel finansal krizinin etkisiyle birlikte sektdér yeniden daralma sirecine girmistir.

2009-2011 déneminde toparlanma cabalarn goérilse de, finansman kaynaklarina
erisimdeki zorluklar sektdérde segici bir yatinm ortami yaratmistir. 2012-2015 vyillan
arasinda disuk faiz oranlari ve siyasi istikrar, dzellikle yerli yatirnmcilarin gayrimenkule
yonelmesini saglamis; bu donemde fiyatlar istikrarli sekilde artmistir.

2016 yilinda yasanan darbe girisimi ve jeopolitik gelismeler, sektdrde kisa sireli bir
durgunluk yaratmis olsa da, konut satislan ylksek seviyelerde kalmistir. Ancak 2018

y a doéviz kurlarindaki dalgalanma ve faiz oranlarindaki artis, sektérde yeniden

ya yol agmistir. 2019 ve 2020'nin ilk geyredi bu daralmanin etkisinde gegmistir.
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2020 yilinin ikinci yarisinda kamu bankalarinin disltk faizli kredi kampanyalariyla
birlikte konut talebi artmis, fiyatlar ylkselmistir. Ancak bu artis, 2021 yilinda ddéviz
kurundaki ylikselisin ingsaat maliyetlerine yansimasiyla daha da hizlanmis ve fiyatlar piyasa
normallerinin Uzerine gikmistir.

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

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

2025’in ikinci yarisinda konut kredilerinde dlists beklentisi ve kredili satislarda buna
bagh artis beklenirken devam eden likidite sikintisi nakit alicilar icin firsatlar olusmaktadir.
Lojistik depolar, veri merkezleri ve 6grenci yurtlari gibi yeni segmentler 6ne gikarken, 2025
yili ve sonraki dénem icin kentsel dénlsim projelerinin hiz kazanmasiyla bu projelerin
sektore ivme kazandiracadi bir donem beklenmektedir.

Sonucg olarak, 2025 yilinin kalaninda Tirkiye gayrimenkul piyasasi, ekonomik istikrar,
faiz indirimi beklentisi, genc nifusun konut talebi ve kentsel dénisim gibi faktorlerle
yeniden canlanma potansiyeli tasimaktadir. Ancak insaat maliyetlerindeki artis ve arz
fazlasi riski gibi zorluklar da g6z ardi edilmemelidir. Bu dénemde, 6zellikle nakit glicli olan
yerli ve yabanci yatinmcilarin, erisilebilir fiyath ve proje 6zellikleriyle 6ne c¢ikan

gayrimenkullere yénelmesi beklenmektedir.

6.2. TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE
TEHDITLER

Tehditler:

e ABD-Cin ticaret savasi, Rusya-Ukrayna catismasi ve Orta Dogu’daki
istikrarsizliklar gibi jeopolitik gelismeler, yatinmci glvenini zedeleyerek
piyasalarda belirsizlik yaratmaktadir.

e Artan kiresel faiz oranlari ve yatirimcilarin riskten kaginma egilimi, Turkiye'ye
yonelik dogrudan yabanci yatirim girislerini sinirlamaktadir.

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

e Doviz kuru dalgalanmalari, enerji ve hammadde fiyatlarindaki ylkselis, insaat

maliyetlerini ciddi sekilde artirmakta ve proje fizibilitelerini zorlastirmaktadir.
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e Enflasyonun yliksek seyretmesi ve kredi faizlerinin halen yatirimcilar acgisindan
erisilebilir olmamasi, sektordeki biylimeyi sinirlamaktadir.

e Artan dodal afet riski, sigorta maliyetlerini yikseltmekte ve bazi bélgelerde sigorta
edilebilirligi zorlastirmaktadir.

Firsatlar:

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

o Ozellikle Kérfez Ulkeleri, Rusya ve Avrupa’dan gelen yatirimcilarin Tirkiye'ye olan
ilgisi 2025 itibariyla yeniden artis gdstermesi,

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

e Akill bina teknolojileri, yesil sertifikali projeler ve dijital tapu siregleri gibi
yenilikler, sektérde rekabet avantaji saglamasi,

e Konut fiyatlarindaki artis, yatirimcilar arsa, lojistik depo, veri merkezi ve 6grenci

yurdu gibi alternatif gayrimenkul tirlerine yonlendirmektedir.

6.3. BOLGE ANALIZi
6.3.1. URLA ILCESI

Sehir merkezine 35 km uzaklikta yer alir. Ilcenin dogusunda Giizelbahge ve Seferihisar,
batisinda Cesme, kuzeybatisinda Karaburun ve Ege Denizi, kuzeyinde Izmir Kérfezi ve
glineyinde Ege Denizi bulunmaktadir. Yizolgima 727 km?2'dir. Otuz alti mahallesi vardir.
Nifusu TUIK 2020 yili 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 Héy(gii'niin
MO 4000'lere kadar tarihlenebilen bir merkez oldugu ortaya gikarilmistir. Buluntularin en
Onemlilerinden birisi kent limani olup Ege Denizi'nin bilinen en eski limanlarindan biri
oldugu kabul edilmektedir. Antik Klazomenai kenti de liman bdlgesinde yer alir. Kent,
Antikcag'da 6zellikle zeytinyad Gretimiyle énemli bir ticaret merkezi olmustur.

Urla, Aydinogullar Beyligi ile 1330'lu yillarda ilk kez Turk egemenligi ile tanismis, 14.
ylzyil sonlarinda Osmanh topraklarina katilmistir. Urla 16. ylzyilda Ayse Hafsa Sultan'in

Manisa'da insa ettirdigi killiyenin gelirlerini karsilayan vakif yapisi iginde yer almistir.
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Denizli Mahallesi Camii, Kamanl Camii, Sungurlular Camii, Haci Turan Kapan Camii ve Fatih
Ibrahim Bey Camii ve Haci Turan Sadirvani 15. ve 16. ylizyillarda yapilmis Tirk eserleridir.

Ilcede 2015 yilindan beri her yil bahar aylarinda Urla mutfaginin tanitildigi Enginar
Festivali diizenlenmektedir. Buna ek olarak Urla'ya bagli Ozbek Mahallesinde her yil Mart
Dokuzu Ot Bayrami yapilmaktadir. Glvendik sirtlarindan Urla kiyilar ve éniindeki 12 ada
ile Izmir Kérfezi seyredilebilmektedir. Bademler Mahallesi, tiyatrosu ve sera gicekgiligi ile
bilinmektedir. Barbaros, Ozbek, Balikliova ve Giilbahge Mahalleleri de turizm agisindan éne
ctkmaktadir.

Ilcede 30 ilkdgretim okulu ve 5 ortadgretim kurumu bulunmaktadir. 6.764 dgrencinin
egitim gordigl bu okullarda 441 6gretmen gorev yapmaktadir. Yiksek 6gretim kurumlar
bakimindan ise ilgcede Izmir Yiiksek Teknoloji Enstitiisii'niin yerleskesi, Ege Universitesi'ne
bagli Su Uriinleri Fakiiltesi, Dokuz Eylil Universitesi Deniz Isletmecili§i ve Yonetimi Yiiksek
Okulu bulunmaktadir.

Izmir-Cesme Otoyolu ilceden gecmektedir. Haziran 2017'den beri ilgeye vyaz

sezonunda IZDENIZ vapurlar sefer diizenlemektedir.

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 egdimli ve engebeli arazi yapisina sahip olmasi,

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.

6.5. EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tirkiye Dederleme Uzmanlari Birligi'nin yayinladigi
Uluslararasi Dederleme Standartlari hiikimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni
veya karsilastirilabilir (benzer) varhklar secilmistir.

Rapor konusu gayrimenkule emsal teskil edebilecek ayni bélgede yer alan ve benzer
nitelikteki gayrimenkullin verileri asagida siralanmistir.

Bolgede Konumlu Olan Satilik Tarla Emsalleri;

1. Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede, 181 ada 1 parsel nolu, az egimli arazi
yapisina sahip, 10.437,08 m2 yuzdélgimu buyukligine sahip lizerinde zeytin agaclar
bulunan kadastral yola cepheli tarla 27.500.000,-TL bedelle satihiktir. (2.635,-TL/m?2)
(Emlakgi: 0533 202 24 12)

2. Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, 166 ada 3 ve 4 parsel nolu, az egimli arazi

Isina sahip, sirasiyla 18.489,87 m2 ve 9.202,52 m2 olmak Ulizere toplam 27.692,39
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ylUzo6lclimi buyukliglne sahip lizerinde zeytin adaclan bulunan kadastral yola cepheli 2
adet tarla 44.750.000,-TL bedelle satiliktir. (1.616,-TL/m?2) (Emlakgi: 0532 100 81 70)

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

4. Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, az edimli arazi yapisina sahip, 4.855 m2
ylUzo6lcimi blylkligline sahip kadastral yola cepheli tarla 11.000.000,-TL bedelle
satiliktir. (2.265,-TL/m?2) (Emlakgi: 0533 510 06 35)

5. Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, 193 ada 45 parsel nolu, az egimli arazi

yapisina sahip, 6.241,81 m2 yluzo6lgimu buyukligine sahip kadastral yola cepheli tarla

7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1. GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

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

Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirliine goére dedismektedir. Pazar degeri tahminleri igin secilen her tir yaklagim
pazar verileriyle desteklenmektedir.

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

¢
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varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtinki
dederine dayanilarak tespit edilir.

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

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet 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 goésterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde, parsel

degerlemesi icin pazar yaklasimi kullaniimistir.

8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPIiTi

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

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastirimasi suretiyle gosterge niteligindeki dedgerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder. (UDS 2017)

Yukaridaki tanimdan hareketle bu ydntemde, yakin dénemde pazara cikariimis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
gergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller igin m2
birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve buyUklik gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis, emlak pazarinin glincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ile
goéristlmuas; ayrica ofisimizdeki data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkuliin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer o&zelliklere goére karsilastiriimasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blyuklik, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda
dederlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edidmistir.
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TARLA EMSALLERININ ANALIZi

Emsal No 1 2 3 4 5
Kullanim Alani (m?) 10437,08 | 27692,39 6400,00 4855,00 6241,81
istenen Fiyat (TL) 27.500.000 | 44.750.000 | 18.000.000 | 11.000.000 | 17.000.000
Birim Deger (TL/m?2) 2.635 1.616 2.813 2.266 2.724
Konum Duizeltmesi (%) -15% 0% -15% -15% -15%
Alan Diizeltmesi (%) 0% 10% -8% -8% -8%
Yapilagsma Hakki Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Diizeltmesi (%) -15% -15% -15% -10% -15%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -30% -5% -38% -33% -38%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 1.844 1.535 1.744 1.518 1.689
Ortalama Birim Deger (TL/m?2) 1.665

Emsallerin karsilastirma analizleri asagidaki gibidir.

1, 3, 4 ve 5 nolu emsaller Zeytinler Mahalle merkezine olan yakinlklar dikkate
alindiklarinda yuksek serefiyeli olarak dederlendirilmis ve her birine %15
konum/serefiye dizeltmesi getirilmistir. 2 nolu emsal ise benzer konumda yer
almasi sebebiyle benzer serefiyeli olarak dederlendiriimis ve konum/serefiye
duzeltmesi getirilmemistir.

1 nolu emsal benzer ylzolgimine sahip olmasi sebebiyle benzer serefiyeli
olarak degerlendiriimis ve alan dlzeltmesi getiriimemistir.2 nolu emsalin
ylUz6lgimi blyUkligu dikkate alindiginda rapora konu tasinmaza gére dusik
serefiyeli olarak dederlendirilmis ve %10 alan dizeltmesi getirilmistir.3, 4 ve 5
nolu emsallerin ylzolgimi kiguklikleri dikkate alindiginda rapora konu
tasinmaza gore yliksek serefiyeli olarak dederlendirilmis ve her birine %8 alan
dizeltmesi getirilmistir.

Tasinmazlar tarla vasifii olmasi ve tarimsal amach kullanilmasi sebebiyle
yapilasma hakki bakimindan benzer serefiyeli olarak dederlendirilmistir.

Emsallerden %10 ila %15 araliginda pazarhk pay: distlmustir.

8.1.1.ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme slireci ve emsal analizinden hareketle

belirtilen 6zellikler géz 6nlinde bulundurularak tasinmaz icin takdir edilen arsa m2 birim

dederi asagidaki tabloda belirtilmistir.

ADA/PARSEL

YUZOLCUMU (m?) m? BiRiM DEGERI (TL) | YUVARLATILMIS DEGERI (TL)

159/3

9.008,98 1.665 15.000.000

8.2. GELIR YAKLASIMI ILE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
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tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buglnki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkli 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 akislari
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varhdin buglinkii degeriyle
sonuclanmaktadir. Uzun émirli veya sonsuz émurli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varhdin kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden dederi igerebilir.
Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin silresi 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 lzerinde gerceklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis
Nakit Akimlari ydntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal dederi ile, satis hasilatinin
yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinki finansal degerleri arasindaki farka esit olacagi
varsayllmistir.

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

Rapora konu tasinmaz Tarla niteliginde olmasi sebebiyle bu yontemin kullaniimasi

mUmkdn olmamistir.

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 varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goOsterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin dusllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder
belirlenmektedir.

Ozetle bu yéntemde tasinmazin arsa ve Uzerindeki insai yatinmlar olmak Ulzere 2
bilesen dikkate alinarak deder tespiti yapilmaktadir. Rapora konu tasinmaz Uzerinde yapi

olmadigindan bu ydntemin kullanilmasi mimkin olmamustir.
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8.4. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Kullanilan yontemlere gére ulasilan pazar dederleri asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMi ULASILAN DEGER (TL)
Pazar Yaklagimi 15.000.000

Uluslararasi Dedgerleme Standartlari’'nda yer alan “Milkin degerlemesinde genellikle
emsal karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklagsimlari ve bu yaklasimlarla baglantili
metotlar uygulanir. Dederleme Uzmani bu yaklasimlardan iki veya daha fazlasini ve onlara
bagh metotlar kullanarak elde ettigi géstergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her g yaklasim
da ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, iglerinde fiyati en disik olanin
en cok talep topladigi ve en yaygin sekilde dagitildiini savunan ikame ilkesine dayanir.”
ifadesine istinaden en dislk dederin tespiti emsal karsilastirma yontemi ile yapilmistir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimizdeki dederini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve strekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deder icerisinde gelistirici kari da vyer
almaktadir.

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

Buna gore rapor konusu parsel icin deger 15.000.000,-TL olarak belirlenmistir.

8.4.1.BOS ARAZi VE GELISTIRILMiS PROJE DEGERiI ANALIiZi VE
KULLANILAN VERi VE VARSAYIMLAR

Dederleme konusu parsel tarla niteliginde olup proje gelistirme niteliginde degildir.

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 bdélinmis ya da misterek kisimlari

bulunmamaktadir.

8.4.4.HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMIi iLE
YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
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9.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCIN SON UC YIL

ICERISINDE HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORLARI

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

icerisinde SPK Mevzuati kapsaminda hazirlanmis 2 adet gayrimenkul dederleme raporu
bulunmaktadir.

Rapor Takdir Edilen Dederleme Sorumlu Sorumlu
por Rapor No KDV Haricg g Dedgerleme | Degerleme
Tarihi . Uzmani
Deger (TL) Uzmani Uzmani
Orgun Anil M. Mustafa Halil Sertag
05.10.2024 | 2024/1931 9.325.000 TOMER YUKSEL GUNDOGDU
ibrahim M. Mustafa Halil Sertag
07.08.2025 | 2025/1609 14.500.000 Enis ERGUN VUKSEL GUNDOGDU
invest 24
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10.BOLUM NiHAI DEGER TAKDIRi VE SONUC

Rapor iceriginde oOzellikleri belirtilen parselin yerinde yapilan incelemelerinde
konumuna, yuzoélgimu blylkliglne, imar durumuna, fiziksel ozelliklerine ve cevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimiuz ekonomik kosullari itibariyle takdir edilen
toplam dederi asadidaki tabloda sunulmustur.

159 ADA 3 PARSEL ICiIN TAKDiR EDILEN
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI(C) 15.000.000,-TL
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 16.500.000,-TL

Bulunduklan bélge, konumlari, imar durumlari, ulasimi ve kullanim olanaklarn g6z
oéniinde bulundurularak, dederleme konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzali dokuman olarak hazirlanmistir.

KDV orani tim gayrimenkul igin %10 kabul edilmistir.

Bu rapor Turkiye Dederleme Uzmanlarn Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dederleme Standartlani (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi HukUmlerine gore
hazirlanmigtir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2026

(Ekspertiz tarihi: 31 Aralik 2025)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzalidir. e-imzalidir. e-imzahdir.
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)
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