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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

(Yonetici Ozeti)
MUSTERI ADI - YAYLA ENERJi URETIiM TURIZM VE INSAAT TiC. A.S
UNVANI
RAPOR TARIHI 26.02.2021
RAPOR NUMARASI 2021 SPM-YAYLA 024
IL /ILCE / MAHALLE | IZMIR/CESME/SAKARYA
PAFTA /ADA/ PARSEL | 22 11 PAFTA 195 ADA 2 PARSEL
NO 22 T 1 PAFTA 197 ADA 1 PARSEL
ADRES Sakarya Mahallesi Aya Yorgi Yolu 195 Ada 2 Parsel, 197 Ada 1 Parsel

Cesme / IZMIR

CINSI (TAPU KAYDI)

Zeytin Agagli Ve Kargir Damli Ve Kuyulu Tarla(195 Ada 2 Parsel)
Zeytin Agach Tarla(197 Ada 1 Parsel)

195 Ada 2 parsel bos, 197 Ada 1 Parsel lizerinde konteynerler

KULLANIMI bulunmaktadir.
15.388,00 m?(195 Ada 2 Parsel)
ARSA ALANI 4.103,00 m*(197 Ada 1 Parsel)
BAGIMSIZ BOLUM
NO VE BAGIMSIZ Bagimsiz Boliim Icermemektedir
BOLUM VASFI
195 Ada 2 Parsel Koruma Amagh Imar Planma gére Turistik Tesis
. alaninda ve yolda kalmakta olup, heniiz imar uygulamasi yapilmamustir.
IMAR DURUMU 197 Ada 1 Parsel Koruma Amagh imar Planma gore Turistik Tesis
alaninda kalmakta olup, heniiz imar uygulamasi yapilmamustir.
DEGERLEMENIN SPK Mevzuat:1 Kapsammda Rapor Konusu Tasmmazlar I¢in Giincel
AMACI Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi

195 ADA 2 NUMARALI
PARSEL 11061/15388
HISSESI iLE, 197 ADA
1 PARSEL TAM
HISSESI TOPLAM
PAZAR DEGERI

31.905.000,00.-TL (KDV Haric)
37.647.900,00.-TL (KDV Dahil)

(is bu degerleme raporunda belirtilen degerler raporun diizenleme tarihi itibariyle uygulanabilirdir.
Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor icerigi ile birlikte bir biitiindiir

bagimsiz kullanilamaz.)
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Rapor Tarihi

26.02.2021

Degerleme Tarihi

25.02.2021

Rapor Numarasi

2021 SPM-YAYLA 024

Dayanak Sozlesmenin
Tarih ve Numarasi

09.02.2021

Raporu Hazirlayan
Uzmanlar

Nafia KARAMAN (SPK lisans n0:403435/09.01.2015)

Sorumlu Degerleme

Uzmani

Ebru OZ(SPK lisans n0:400222/31.01.2005)

Degerlemenin Amaci

Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi

SPK Mevzuat:1 Kapsammda Rapor Konusu Tasinmazlar I¢in Giincel

Raporun Kurul Diizenlemeleri Dogrultusunda Tebligin Birinci Maddesi Ikinci Fikras
Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp Hazirlanmadigina iliskin A¢iklama

Is bu rapor asagida siralanan teblig ve diizenlemeler ¢ergevesinde hazirlanmis olup Kurul
diizenlemeleri dogrultusunda Tebligin 1. Maddesi 2. Fikras1 kapsaminda diizenlenmistir.

31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili Resmi Gazete'de, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
yayimlanan; III-62.3 Sayili, "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul

Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebli
Bulunmas1 Gereken Asgari Hususlar"

oSn

g

hiikiimleri uyarinca, "Degerleme Raporlarinda

Sermaye Piyasasi Kurulundan 01.02.2017 tarih, 29966 sayili Resmi Gazetede yayimlanan III-
62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig”

Kurul Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar1 ile uygun goriilen Uluslararasi
Degerleme Standartlari (2017)

Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Kurul

Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanan Son U¢ Rapora iliskin Bilgiler

Sira

Rapor Tarihi

Rapor No

Sorumlu Degerleme
Uzmam

Tasinmazin KDV
Hari¢ Toplam Pazar
Degeri

Konu taginmaz i¢in firmamiz tarafindan daha 6nce herhangi bir degerleme raporu hazirlanmamigtir
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2 FIRMA-MUSTERI BILGILERI VE DEGERLEME TANIMI

2.1 Degerleme Firmasi1 Unvam ve Adresi
Halihazirda Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9.Km. No:266 B Blok Kat:5 No:58 06510
Cankaya/ ANKARA acik adresinde faaliyetini siirdiiren Lal Gayrimenkul Degerleme Miis. A.S,
14.03.2007/6765 tarih/sayili Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine
gore ekspertiz, degerleme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri: VIII, No:35 sayili ‘Sermaye Piyasast Mevzuati Cergevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alimmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’ cergevesinde, Kurul Karar Organi’nm 21.09.2007 tarih ve 34/982
sayili toplantisinda, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere listeye alinmistir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK)27.01.2011 tarih ve 4030 sayil1 karar1 ile
Sirketimize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri
Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara Yonetmeligin 4 iincii
maddesi kapsamma giren ‘gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalari degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

Sirketimiz, TURKAK Onayli 05.01.2011 tarihli 1ISO 9001 2008 ve 05.01.2018 tarihli ISO 9001 2015
Kalite Yonetim Sistemi Belgesine ve 04.05.2018 tarihli TURKAK onayli ISO 27001 Bilgi Giivenligi
Y o6netim Sistemi Belgesine sahiptir.

2.2 Miisteriyi Tamtic1 Bilgiler ve Adresi
Bu degerleme raporu, Kazim Ozalp Mah., Kizkulesi Sokak, No:20/2 Cankaya/ANKARA posta
adresinde konumlu YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INSAAT TICARET ANONIM
SIRKETI, i¢in iki asil niisha(Tiirkge) olarak hazirlanmistir.

Sirketin baslica amag ve konusu : Enerji Uretim, Turizm Yatirim Faaliyetleri, Insaat Taahhiit Isleridir.

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami —Varsa Getirilen Simirlamalar
Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda, Izmir Ili Cesme Il¢esi Sakarya Mahallesi 195

Ada 2 Parselde konumlu “Zeytin Agach Ve Kargir Damli Ve Kuyulu Tarla” ve 197 ada 1 parselde
konumlu “Zeytin Agach Tarla” vasfi ile tapuya kayith tagmmmazlarin 31.12.2020 tarihine esas pazar
degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir. Tasinmaz ile ilgili yapilan incelemeler kapsaminda,
tasinmazin Aralik 2020 tarihli degeri ile raporun hazirlandigi donem olan Subat 2021 degerinin ayni
oldugu kanaatine varilmis, bu dogrultuda piyasa degerinde herhangi bir indirgeme yapilmamistir.
Rapor kapsaminda miisteri tarafindan sadece arsa degerlemesi istenmis olup, iizerindeki yapilarin
degerlemede dikkate alinmamasi belirtilmis, baska herhangi bir sinirlandirma olmamistir. Tapu kayit
belgesindeki varsa teferruat listesinin degerlemesi is bu rapora konu degildir.

2.4 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Simirlandiran Faktorler
Rapor konusu tagmmazlar i¢in yapilan degerleme galigmalarinda degerleme islemini olumsuz yonde

etkileyen veya smirlayan faktor bulunmamaktadir.

2.5 Degerlemenin Tamm —Isin Kapsam ve Varsayimlar
Bu degerleme raporu; Izmir ili, Cesme Ilcesi, Sakarya Mahallesi,195 Ada 2 Parsel ve 197 ada 1 Parsel
no.lu parselde konumlu tasinmazlarm sadece arsalar1 icin giincel pazar degerinin tespiti igin

hazirlanmistir.
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Degerleme raporu hazirlanmasinda gayrimenkul piyasasinin ve lilkedeki sosyo-ekonomik kosullarin
mevcut durumu, gayrimenkuliin bulundugu yer, bdlgenin yapilasma tarzi, alt yapt ve ulasim
imkanlari, caddeye olan cephesi, alan ve konumu, yapmin insaat sistemi, yasi, iscilik ve malzeme
kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tiim Ozellikleri, tim olumlu ve olumsuz
faktorler, dikkate almmis, mevkide detayli piyasa arastirilmast yapilmis, miisteriden-resmi
kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek taginmazin
Pazar degeri takdir edilmistir.Is bu tanim asagida agiklanmustir.

Pazar degeri: Bir varlik veya ylikiimliliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satict ve istekli bir alici arasinda, taraflarmn bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde
kullanilacak tahmini tutardir.

Deger takdir edilirken asagidaki kosullarin gegerliligi kabul edilmistir:

e Raporlanan gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazar bulunmaktadir ve serbest
piyasa kosullar1 gegerlidir.

e Alict ve satict satisin gerceklesmesi i¢in isteklidirler, makul ve mantikli, iyi niyetle ve
kendilerine azami fayda saglayacagi sekilde hareket etmektedir.

e Alic1 ve satict gayrimenkul ve piyasa ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve bu nedenle
zaman Onemli bir faktor degildir.

e Alic1 ve satict baski halinde degildir ve gayrimenkule serbest piyasa kosullar1 disinda bir fiyat
verilmesine neden olacak bir iliskileri yoktur.

e (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkuliin alim-satimi i¢in gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar1 {izerinden
gergeklesecektir.

e Miilkiyetin sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu,

e Miisteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun, dogru ve
giivenilir oldugu,

e Konu ¢aligsma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum ve bilgi olmadigi,

e Raporda aksi belirtilmedik¢e miilk lizerindeki uygulamalarm tiim yasa ve yonetmeliklere, imar
planlarma, yasal ve teknik kisitlamalara uygun oldugu,

e Gerekli tiim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya 6zel
kurum-kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi kullanimlar i¢in alindigi ve
yenilenebilecegi,

e Raporda aksi belirtilmedikge, arazi lizerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlar1 i¢inde kaldigi
ve herhangi bir tecaviiz olmadigy,

e Miilk daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakl
veya gorliniir olmayan sartlar1 icermedigi,

e Vergi vb. sorununun bulunmadigi, varsayilmustir.

e Raporda agiklanan konular disinda aksi beyan edilmedik¢e miilkiin tapusu pazarlanabilir ve
gegerli oldugu,

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu,

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, giiniimiiz
sosyo-ekonomik kosullarmin gegerli oldugu,
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e Doviz kurlar1 sabit ve enflasyon etkisinde oldugu kabul edilmistir.

e Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel degisiklikler rapordaki
analizlerin, takdir edilen degerlerin ve yorumlarin degismesine yol acabilir.

e Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasimi, arsalar
ve ingai yatirimlarm ayr1 ayr1 satigina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip taginmazin
toplam degerinin olusumuna 151k tutmak {izere verilmis fiktif biyiikliklerdir. Arazi ve
yapilandirmalar i¢in tahsis edilen ayr1 degerler herhangi bagka bir degerleme icin
kullanilmamalidir.

e Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri aksi raporda belirtilmedik¢e miilkiin biitiinii i¢in
gecerlidir. Bu degerin oransal olarak, bdliinerek dagitilmasi, rapor iceriginde agiklanmadigi
takdirde, degeri gecersiz kilar.

e Degerleme firmasinin onay1 ve rizast olmadan bu rapor igeriginin tiimii veya bir kismu
(6zellikle degere iliskin sonuglar, degerleme uzmanmin kimligi, baglh oldugu firma) reklam,
halkla iligkiler, haberler veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip yayimlanamaz.

e Hicbir yasal tanim veya teknik 6l¢iim verilmediginde, degerleme uzmani miilkiin arsa alani ve
fiziksel boyutlar1 i¢cin kamu kuruluslarinin ¢izimlerine bagvurur. Bir kadastral ol¢ciim bu
bilginin dogru olmadigini1 ortaya koydugu takdirde, degerlemenin diizeltilmesi gerekebilir.

e Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamli ve istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik gostergelere gore degisiklik
gosterebilir.

e Rapora dahil edilen tablo ve ekler gorselligini arttirmak i¢in kullanilmistir. Bu tiir bilgilerin
baska amacla kullanilmamasi gerekmektedir.

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogrudur.

e Rapordaki analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sinirlayict kosullarla
kisitlanmustir.

e Rapor tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

e Raporun dnceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine yonelik olarak hazirlanmamaistir.

e Raporda belirtilenler disinda hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamistir.

e Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.

e Degerleme Uzmaninin raporu hazirlatanlarla, miilk sahibi ile ve rapor kullanicilart ile kisisel
bir ilgisi ve baglantis1 bulunmamaktadir.

e Degerleme Uzmanmin raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflar
hakkinda hig¢bir 6n yargis1 bulunmamaktadir.

e Degerleme Uzmaninn ticreti raporun herhangi bir bdliimiine, analiz ve fikir sonuglarmna bagh
degildir.

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

e Degerleme Uzman1 LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miis. A.S. nin belirttigi asgari mesleki
egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden
deneyimlidir.
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e Degerleme Uzmani, miilkii, cevreyi ve bolgeyi kisisel olarak incelemis ve denetlemistir. Rapor
gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi, kurum ve kuruluslardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir.

e Bu degerleme raporu; Uluslararast1 Degerleme Standartlarn (UDS) dogrultusunda
hazirlanmstir.

Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda miilkiyetle veya yasal tanimlarla ilgili
herhangi bir hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya kisitlama olmadigi, bu tiir bir sorun
varsa dahi bu sorunlarin ¢oziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap
analizi asamasinda bu tip hukuki problemler g6z ardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri
yapilmistir.

Rapor iginde aksi belirtilmedigi siirece miilkiin i¢inde veya g¢evresinde herhangi bir tehlikeli,
cevreye zararli madde mevcudiyeti veya gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadigi
varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmistir. Degerleme uzmani bu gibi maddeleri meydana
cikartmak i¢in gerekli niteliklere sahip degildir. Miilkiin i¢inde depolanan veya miilkiyetteki
binalarin parcast durumundaki tehlikeli veya ¢evreye zararli maddeler miilkiin degerini
etkileyebilir.

Depremsellik incelemesi (laboratuar ortaminda) rapor incelemesi disi hipotetik kosul olarak
kabul edilmistir.

3 GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA iLISKiNBILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Konumu Adresi ve Ulasin

Degerlemeye konu tasinmazlar; Sakarya Mahallesi Aya Yorgi Yolul95 Ada 2 Parsel ve 197 Ada 1
Parsel Cesme / IZMIR adresinde konumludur.

Konu tasinmazlara ulasmak i¢in Cesme merkezden Dalyan istikametinde Atatiirk Bulvarindan
ilerlenir. Bulvar tizerinde Baratalilar Otele gelmeden saga Aya Yorgi Yoluna doniiliir. Yol tlizerinde
yaklagik 1 km ilerlendikten sonra sag kolda yer alan tasinmazlara ulagilir.

3.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélge ve Yakin Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasmmazlar 195 Ada 2 Parsel ve 197 Ada 1 Parsel Cesme ilcesi Sakarya Mahallesi
icerisinde yer almaktadrr. Konu tasmmazlarm konumlu oldugu Sakarya Mabhallesi; Izmir kent
merkezinin batisinda, Cesme Ilge merkezinin kuzeyinde yer almaktadir. Sakarya Mahallesinde; genel
olarak bos araziler,yapilasmaya devam eden litks konut yapilar1 ile oteller bulunmaktadir.

Tasmmazin bulundugu alan ve yakin g¢evresinde konut ile turizm tesis amagli yapilarin oldugu
goriilmiistiir. Bolge; hafif engebeli bir topografyaya sahiptir. Cesme ilgesi tilkemizin énemli Turizm
bdlgelerinden biri olup, Riizgar Sorfi, Daliy ve Yat Turizminde ise Diinyanin en Onemli
merkezlerinden biridir. Tagimnmazlarin yakin bdlgesinde Ayayorgi Koyu, Estimbel Plaji, KafepiBeach,
Ayayorgi Babylon, Sole &MareBeach, Sera Beach Anka Beach, Kocakar1 Plaji gibi beach ve tesisler,
Ayayorgi Otel, Boyalik Beach Otel, Altin Yunus Cesme Otel, Ladin Otel, Ilica Otel, Radison Blu gibi
Oteller ile Su Sporlar1 Merkezleri mevcuttur.
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3.3 Tapu Kayitlarina Iliskin Bilgiler

3.3.1 Tapu Bilgileri
195 Ada 2 Parsel

Ili : iZMIR

Tlgesi : CESME
Mabhallesi :SAKARYA
Mevkii ‘GUZELYALI
Pafta No 2211

Ada No 1195

Parsel No 22

Alam 1 15.388,00 m?

Ana Gayr. Niteligi :ZEYTIN AGACLI VE KARGIR DAMLI VE KUYULU TARLA
Bagimsiz Boliim No  : -

Blok -

Kat -

Arsa Pay1 1 1/1

Bagimsiz Bol. Niteligi : -

Sahibi 'SAHIN KALO (4327 /15388), YAYLA ENERIJi URETIM TURIZM
VE INSAAT TICARET ANONIM SiRKETI.(11061/15388)

Yevmiye No : 4189

Cilt No 4

Sayfa No : 376

Tapu Tarihi : 06.05.2014 (Sat1s)
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Tapu Bilgileri 197 Ada 1 Parsel

Ili : iZMIR
Ilgesi : CESME
Mahallesi : SAKARYA
Mevkii ‘GUZELYALI
Pafta No 2211

Ada No 197

Parsel No 1

Alanm » 4.103,00 m?

Ana Gayr. Niteligi :ZEYTIN AGACLI TARLA
Bagimsiz Boliim No  : -

Blok -

Kat P -

Arsa Pay1 1 1/1

Bagimsiz Bol. Niteligi : -

Sahibi 'YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INSAAT TICARET
ANONIM SIRKETI (1/1)

Yevmiye No : 4268

Cilt No 4

Sayfa No : 393

Tapu Tarihi : 21.05.2013 (Tiizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi)
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3.3.2 Tapu Takyidat Bilgileri

11.02.2021 tarih, 13:14 saatinde Tapu Kadastro Genel Miidiirligii Web Tapu Portali’ndan temin edilen
tapu kayit belgelerinden yapilan incelemeye gore degerleme konusu tasinmazlar tizerinde miistereken;

Beyanlar Hanesinde:

-Dogal Sit-Siirdiiriilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim Alani( Sablon: Kiiltiir Ve Tabiat
Varliklarinin Gruplanmasina Yo6nelik Belirtme.) (25-09-2018 tarih ve 9616 yevmiye no ile)

-3. DERECE ARKEOLOIJIK SIT ALANI iCINDE KALMAKTADIR( Sablon: Kiiltir Ve Tabiat
Varliklarinin Gruplanmasina Yo6nelik Belirtme.) 23-01-2013tarih ve 544 yevmiye no ile)

beyanlar1 mevcuttur.

3.3.3 Tasmnmazin Devredilmesine Iliskin Simirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Konu tasmmazlar i¢in Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii Web Tapu Portali’ndan temin edilen tapu
kayit belgelerinde ve lgili Belediyesinde yapilan incelemeler sonucunda halihazirda tasmmazlarin
devrine iligkin sinirlandirma bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilhk Dénemde
Gerceklesen Ahm-Satim  Islemlerine Ve  Gayrimenkulin  Hukuki
Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma vb.)
Meydana Gelen Degisikliklere iliskin Bilgiler

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Cesme Belediyesi, Tapu kayit belgelerinde yapilan
incelemeye gore konu tasinmazlarin son ii¢ yil i¢erisinde herhangi bir alim-satim islemine konu
olmadig1, hukuki durumunda bir degisiklik olmadigi bilgisi edinilmistir.

3.5 Tasmmaz ve Yakin Cevresi Imar Plam — imar Durumu Bilgileri

Cesme Belediyesi Imar Miidiirliigiinde yapilan incelemede rapora konu Sakarya Mahallesi, Giizelyali
Mevkii, 22 11 pafta, 195 ada, 2 parsel numarasinda kayith 15.388,00 m? yiizol¢timlii “Zeytin Agach
Ve Kagir Damli Ve Kuyulu Tarla “ nitelikli ana tasmmaz 05.06.2017 giin 71 sayil1 Izmir 2 Nolu
Tabiat Varliklarmm1 Koruma Bolge Komisyon karari geregi Siirdiiriilebilir Koruma ve Kontrollii
Kullanim alaninda, 28.08.1996 giin ve 6344 sayili karar geregi III. Derece Arkeolojik sit alaninda,
01.04.2005 giin ve 479 sayili Koruma Amagch Imar Planinda Turistik Tesis, yol alanindadir. 3194
sayili kanunun 18. Maddesine tabidir. Fay Hatti iizerinde bulundugundan Cevre ve Sehircilik
Bakanliginin goriisii alinacaktir. Kiiltlir ve Tabiat Varliklarmi Koruma Kurulu’nun 05.11.1999 giin ve
658 sayili ilke karar1 uyarmca sondaj kazisinin ilgili Miize denetiminde yapilmasindan sonra ingaat
izni verilecektir.

Cesme Belediyesi imar Miidiirliigiinde yapilan incelemede rapora konu Sakarya Mahallesi, Giizelyal:
Mevkii, 22 11 pafta, 197 ada, 1 parsel numarasinda kayith 4.103,00 m? yiizolglimlii “Zeytin Agacli
Tarla * nitelikli ana tasinmaz 05.06.2017 giin 71 sayili Izmir 2 Nolu Tabiat Varliklarmi Koruma
Bolge Komisyon karar1 geregi Siirdiiriilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim alaninda, 28.08.1996
giin ve 6344 sayili karar geregi III. Derece Arkeolojik sit alaninda, 01.04.2005 giin ve 479 sayili
Koruma Amagl imar Planinda Turistik Tesis alanindadir. 3194 sayili kanunun 18. Maddesine tabidir.
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmi1 Koruma Kurulu’nun 05.11.1999 giin ve 658 sayili ilke karar1 uyarinca

sondaj kazismin ilgili Miize denetiminde yapilmasindan sonra ingaat izni verilecektir.
LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 - Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
2021 SPM-YAYLA 024—- 26.02.2021 Sayfa |14

3.6 Proje — Ruhsat — iskan — Kadastro Bilgileri

TKGM Parsel Sorgu Sisteminde ve sahada yapilan incelemeye gore 195 ada 2 parsel lizerinde cins
degisikligine konu olan 2 kathh ekonomik degeri olmayan yigma bir yapi olup, ruhsati
bulunmamaktadir. 197 ada 1 parsel {izerinde Konteynerler bulunmaktadir. Cesme Belediyesinde
yapilan incelemede tasinmazlar i¢in proje, ruhsat, iskan bulunmadig bilgisi edinilmistir.

3.7 Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karar Yikim Karari Riskli Yap1 Tespiti
vb. Durumlara iliskin Aciklamalar

Konu tasinmaz ile ilgili Cesme Belediyesi Imar Miidiirliigii’nde yapilan incelemede 195 ada 2 parsel
tizerinde yer alan yap1 ve 197 ada 1 parsel tizerindeki konteynerler ile ilgili herhangi bir durdurma ve
yikim karari, riskli yapi tespiti bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkul Ile ilgili Yapilmis Sozlesmelere Tliskin (Gayrimenkul Satis
Vaadi, Kat Karsihigi Insaat veya Hasilat Paylasimu Sozlesmeleri vb.) Bilgiler

Konu tasmmazlar ile ilgili tapu kayit belgesi ve Cesme Belediyesi Imar Miidiirliigii’nde yapilan
incelemede yiiriirliikte olan satis vaadi, kat karsiligi veya hasilat paylasimi v.b.sdzlesmesi
bulunmamaktadir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak Yapr Denetim Kurulusuna
Iliskin Bilgiler ve Tasinmaz Ile Tlgili Olarak Gerceklestirilen Denetimler
Hakkinda Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmazlar tizerinde ruhsatli herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Cesme
Belediyesi imar Miidiirliigiinde yapilan incelemede tasmmazlar i¢in almmms herhangibir ruhsat
bulunmadig1 bilgisi edinilmistir. Bu sebeple yap1 denetim kurulusu bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu taginmazlar tizerinde ruhsathi herhangi bir yap1 bulunmamaktadir. Yapilara ait
Enerji Kimlik Belgesi olmadigi bilgisi edinilmistir.

3.11 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye Iliskin
Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkh Olabilecegine iliskin A¢iklama

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili Cesme Belediyesi, TKGM Web Tapu Portali ve
tasinmazin bulundugu konum ve g¢evresinde gerekli arastirma ve incelemeler yapilmistir. Tasinmaz
mevcut imar-yapilasma haklart ve mevcut kullanim o6zellikleri dogrultusunda degerlendirilmistir.
Arastirma ve incelemelerimiz diginda taginmaz ile ilgili hazirlanmus, tarafimiza ibraz edilmis ayrica bir
plan/proje bulunmamaktadir. Bu ¢er¢evede tasinmaz ile ilgili hazirlanan is bu degerleme raporu
taginmazlarin mevcut 6zelliklerine iligkindir. Farkli bir plan/proje uygulanmas: durumunda analiz ve
degerleme sonuglar1 farkli olabilecektir.
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3.12 llgili Mevzuat Uyarinca Ahnmasi Gerekli Tiim izinlerin Alimp Alinmadigina
ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu taginmazlar lizerinde ruhsathi herhangi bir yapi bulunmamaktadir. 195 ada 2 parsel

iizerinde ekonomik degeri olamayan bir yap1 bulunmaktadir 197 ada 1 parsel ilizerinde konteynerler
bulunmaktadir.

4 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR - GAYRIMENKUL PiYASASI VE
DEGERLEMESi YAPILAN TASINMAZLARIN BULUNDUGU BOLGEYE
ILISKIN ANALIZLER

41 Mevcut Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasimin Analizi, Mevcut
Trendler Ve Dayanak Veriler

Insaat ve Gayrimenkul Sektoriine Bakis

2020 Y1l itibartyla diinyada yayilimini artiran Covid-19 salgin1 hemen hemen her ekonomik ve sosyal
degisken iizerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiiresel is yapis sekillerinden
karar alma siireglerine kadar pek ¢ok yonetsel siire¢ yeni sartlara gore sekillenmek zorunda kalmastir.
Bu tiir, ’siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki alanli olaylarin sektorleri de tesir altina
almas1 kaciilmaz bir sonu¢ olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Diger sektorlerde oldugu gibi ingaat ve
gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse talep yonlii stiregten etkilenmistir.

Kuzey yarim kiiredeki yaz ve diinya capinda alinan 6nlemler ile salgin ikinci ve ligilincli ¢eyrek
doneminde baskilanmig goriinmektedir. Buna karsin sonbaharin baglamasiyla tekrar tirmanisa gegmis
olmasi kiiresel ekonomi ve saglik sistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygin as1 siireci tamamlanincaya
kadar bu tip dalgalanmalarin yasanmasi kagmilmaz olarak goriinmektedir.

Durumu en iyi Ozetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biliyiime’ rakamlar1 karsimiza
¢cikmaktadir. Siirecin ne yone verildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin gerekse salgin
oncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle kiiresel olarak biiyiime
olduk¢a sorunlu bir hal almistir. Ekim 2020 de yayinlan IMF Kiiresel Goriiniim Raporuna gore kiiresel
ekonominin yiizde 4,4 kiigiilecegi beklentisi a¢iklanmistir. Ayn1 raporda gelismis ekonomiler i¢in
yiizde 5,8 gelismekte olan ekonomiler i¢in ise yiizde 3,3 oraninda kii¢iilme beklenmektedir.

Ulkemizde ise pandemi sonrasi basta Hazine ve Maliye Bakanlig1 ile Cevre ve Sehircilik Bakanhiginca
alinan 6nlemler, proaktif yaklasimlar sektore can suyu olmus, toparlanma egilimini giiclendirmistir.

Insaat sektdriinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan kiigiilmelerden sonra egilim
degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektorii bu baglamda biiyiik Insaat ve Gayrimenkul
Sektoriine Bakis bir yiik trenine benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi diger sektorlere gore biraz
daha zaman almaktadir. ikinci geyrekte sektdrlerin tantmina yakini istenilen performansi gdstermeseler
de alinan tedbirler 6zellikle ikinci ¢eyregin sonu itibariyla gozle goriiliir bir toparlanmay1 isaret
etmektedir.

Ucgiincii geyrek bilyiime rakamlar1 hem Tiirkiye hem de sektdr i¢in oldukca giiclii goriinmektedir. Oncii
gostergeler biiyiime siirecini destekler niteliktedir. Uciincii ¢eyrekte krediye ulasim sartlarmdaki
olumlu degisim ve buna baglh politikalarn etkisiyle hem satiglar hem de insaat sektoriiniin ihtiyact
olan kaynak onemli dlgiide saglanmistir. S6z konusu Onlemlerin olumlu yansimasi ise konut satig
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rakamlarinda gozlemlenmektedir. 2019 yilinin ilk dokuz ayinda toplam konut satiglar1 865 bin adet
olurken 2020 yilinin ayni doneminde 1 milyon 161 bin rakamina ulasarak yiizde 34,2’lik bir artis
saglamistr.

S6z konusu donemde birinci el ipotekli konut satis sayis1 162 bin rakamina ulagarak bir énceki yilin
aym donemine gore yiizde 141,2°1lik artis kaydetmistir. ikinci el ipotekli satislar ise daha da canli bir
egilim sergileyerek 346 bin adet olarak gerceklesmistir. 2019 yilinin ilk dokuz aylik donemine gore
artiy yiizde 187,2 diizeyinde gergeklesmistir. Satiglarda artis1 tetikleyen en 6nemli unsurlar ise;
pandemi nedeniyle yasanan kapanma siirecinin bitmesi, 6zellikle kredi faizlerinde kamu bankalari
onderliginde saglanan keskin diisiis ve ertelenen talebin etkili oldugu goriilmektedir. Diger yandan
birka¢ yildir yeni konut arzinin giderek diismesi de talebin yiikselmesinde diger bir tetikleyici
olmustur. Halihazirda pazarda bekleyen konutlarin talep gérmesi onemli bir stok diisiisiinii de
getirmigstir.

Ozellikle 2020 yil1 ikinci geyregi sonu itibariyla yeni insaat faaliyetlerinde bir toparlanma oldugunu da
sOylemek miimkiindiir. Aciklanacak 2020 yili {igiincli ¢eyrek biiylime rakamlarmmda sektoriin
toparlanma egilimi daha net goriilebilecektir. Ancak gerek yukarida ifade ettigimiz pandemi siirecinin
kiiresel olarak alevlenmesi gerekse mevsimsel etkiler 2020 yil1 son ¢eyreginde bir 6nceki ¢eyrege gore
sektorde toparlanma egiliminde yavaslama getirebilir.

2020 Ugiincii Ceyrekte Tiirkiye Ekonomisi Hizh Toparlandi

COVID-19 salgint nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci ¢eyrekte sert daralan Tiirkiye
ekonomisi liclincii ¢eyrekte giiclii bir toparlanma kaydetmistir. 2020 {igiincii ¢eyrekte, mevsim ve
takvim etkisinden arindirilmig gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir dnceki doneme kiyasla %15,6
biiyiirken, takvim etkisinden arindirilmis GSYH’de yillik bazda biiylime %6,5 olarak gerceklesmistir.
Armdirilmamis verilere gore GSYH’de yillik bazda biiytime %35,5 olan piyasa ortalama beklentisinin
iizerinde %6,7 seviyesinde gelmistir. Ekonomideki bu toparlanmada 6zel sektor tiiketiminin ve yatirim
harcamalarmm etkili oldugu goriiliirken, net dis talep bilyiimeyi smirlamistir. Uretim tarafindan
bakildiginda ise genele yayilan artiglar gozlenmistir. Bu sonuglarla, 2020 Ocak-Eyliill doneminde
GSYH 2019’un ayni1 dénemine gore %0,5 biiylimiistiir. 2020 ikinci ¢eyrekte 743,9 milyar dolar olan
yilliklandirilmis dolar bazinda GSYH, 2020 {i¢ilincii ¢ceyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine inmistir.
Oncii veriler Mayis sonrasindaki normallesme siireciyle birlikte toparlanmanmn Ekim ve Kasim
aylarinda siirdiigiine isaret etmektedir. Eyliil’de 52,8 degerini alan imalat sanayi PMI, Ekim’de 53,9,
Kasim’da 51,4 degerini almist1. Benzer sekilde kapasite kullanim oran1 Eyliil’deki %74,3’ten kademeli
olarak yiikselmis ve Ekim’de %74,9 ve Kasim’da %75,3’e ¢cikmistir. Ancak, devam eden salginin
etkisiyle beklentilerde iyilesme hiz kesmis ve sektorel giiven endeksleri Kasim’da gerileyerek ilimli bir
yavaglamaya isaret etmistir. Doviz kurlarindaki oynaklik ve normallesme siirecinin yol agtig1 kapasite
kisitlarinin yaninda gida fiyatlarindaki hizli artiglarla enflasyon yiikselis egilimini siirdiirmektedir.
Eylil’de %11,7 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Ekim ve Kasim
aylarinda smrasiyla %11,9 ve %14,0 seviyelerine yiikselmistir. Bununla birlikte, doviz kuru ve
uluslararas1 emtia fiyatlarindaki geligmelerin yol ag¢tig1 maliyet baskisiyla yurti¢i iiretici fiyatlar
endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu Eyliil’deki %14,3’ten Ekim’de %18,2ye, Kasim’da %23,1’e
ulagmustir. Enflasyon goriinlimiindeki artan riskler {izerine TCMB politika faizini yiikseltirken, para
politikas1 g¢ercevesinde sadelesme adimlar1 atmustir. Ekim ay1 toplantisinda faizleri degistirmeyen
TCMB Kasim ayi1 toplantisinda %10,25 olan haftalik repo faizini %15,00’a yiikseltmistir. Bununla
birlikte, piyasanin fonlamasini haftalik repo ihaleleriyle karsilanmaya baslanmistir. Ayni zamanda
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TCMB reel kredi biiyiimesine dayali ve sektorel bazda ayrisan zorunlu karsilik sistemini sonlandirarak
sadelesmeye gitmistir. Bu kapsamda efektif olarak zorunlu karsiliklarda yiikselise gidilerek finansal
kosullar sikilastirilarak enflasyonla miicadeleyi giiclendirmek amaciyla parasal aktarim mekanizmasi
desteklenmistir. Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu salgin doneminde alinan tedbirleri
kademeli olarak geri ¢ekmeye baslamistir. Bu kapsamda Aktif Rasyosu (AR) uygulamasinin yil
sonundan itibaren sonlandirilmasina karar verilmistir. Ayni zamanda yurtdigi yerlesiklerle yapilan
islemlere yonelik kisitlamalar hafifletilmistir. Son donemde finansal piyasalar COVID-19’a karsi
gelistirilen asilara yonelik olumlu gelismeler, artan vaka sayilar1 ve diinya genelinde agiklanan
makroekonomik verilerle yon bulmustur. Gelismis ekonomilerde destekleyici ekonomi politikalar1
korunurken, agiklanan veriler kiiresel ekonomide toparlanmanin artan vaka sayilariyla bir miktar hiz
kesmis olabilecegine isaret etmistir. Bununla birlikte, ABD se¢im siirecine yonelik belirsizliklerin
azalmasiyla kiiresel risk istah1 giiclii seyretmektedir.

Kaynak: GYODER

T.C Cumhurbagkanlig1 Strateji ve Biitge Baskanligi 2020 Yili 3. Ceyrek Sec¢ilmis Ekonomik
Veriler Tablosu asagidaki gibidir.

Tablo: I.1- Segilmis Ekonomik Gostergeler
Table: I.1- Selected Economic Indicators

Donem 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
imalat Sanayi Uretim Endeksi Eyliil 7.1 -57 -3,8 18,5 3,9 42 11,8
(2015=100) (% Degisme) (1) Ocak-Eyliil 71 4,9 3,5 8,3 4,5 -3,0 -0,8
imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (%) Eylil 75,1 78,1 78,1 79,0 76,2 76,3 74,6

Ocak-Eyliil 74,9 76,4 771 78,1 77,6 75,6 70,6
Toplam Otomobil Satisi (Adet) Eyliil 49.262 47.088 51.340 53.423 17.595 35.308 71.296

Ocak-Eyliil 366.768  500.905  489.365  476.621 362.465  228.628  388.690
Yurt ici Uretici Fiyatlari Endeksi (2003=100) Eyliil 0,85 1,53 0,29 0,24 10,88 0,13 2,65
(Genel) (% Degisme) Ocak-Eyliil 7,24 7,81 3,79 9,78 38,96 6,53 13,44
imalat Sanayi Fiyatlari Endeksi(2003=100) Eylil 0,90 1,54 0,31 0,35 9,00 -0,05 2,83
(% Degi Ocak-Eyliil 8,72 8,43 5,00 10,54 37,20 6,11 14,59
Tiiketici Fiyatlarni Endeksi (2003=100) Eylil 0,14 0,89 0,18 0,65 6,30 0,99 0,97
(Genel) (% Degdisme) Ocak-Eyliil 6,43 6,21 4,72 7,29 19,37 8,42 8,33
Dolar Kuru (TL/ $) Eylil 2,2178 2,5838 2,8917 3,6659 3,8809 5,4419 7,5078
Euro Kuru (TL / EUR) Eyliil 3,0658 2,8047 3,2063 3,9158 4,7855 6,1580 8,8608
Tablo: I.1- Segilmig Ekonomik Gostergeler (Devam)
Table: I.1- Selected Economic Indicators (Continued)

Dénem 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Toplam ihracat (Milyon $) Eyliil 15.432 13.216 13.384 15.076 16.338 15.986 13.455

Ocak-Eyliil 42.196 38.973 36.280 39.458 43.245  118.360 75.053
Toplam ithalat (Milyon $) Eyliil 21.285 19.529 18.253 19.443 22.262 20.835 18.812

Ocak-Eyliil 60.253 54.366 48.002 51.801 64.317  156.182 55.652
Merkezi Yénetim Biitce Gelirleri (Milyon TL) (1) Ocak-Eyliil 313.504 354.189 404.485 456.608 546.818 653.808 729.422
Merkezi Yonetim Biitge Vergi Gelirleri_(Milyon TL) (1) Ocak-Eyliil 258.651 298.270  328.974  385.349  459.350  485.293  578.729
Merkezi Y6netim Biitce Har 1 (Milyon TL) (1) Ocak-Eyliil 325.435  367.651  416.521 488.221 603.544  739.626  870.013
Merkezi Yonetim Biitce Dengesi (Milyon TL) Ocak-Eyliil -11.930 -13.462 -12.036 -31.613 -56.726 -85.818  -140.591
Merkezi Yonetim Biitgesi Nakit Dengesi (Milyon TL) Ocak-Eyliil -6.724 -12.047 -13.765 -24.952 -55.268 -86.062  -142.150
Emisyon Hacmi (Milyon TL.) Eyliil 78.581 90.526  102.955  123.766  131.437  132.517  213.041
M2_(Milyon TL.) Eylil 938.064 1.073.491 1.231.397 1.441.643 1.678.936 2.068.386 3.274.814
Net Kredi Hacmi (Milyon TL.) Eyliil 1.025.401 1.246.839 1.421.454 1.725.091 2.059.520 2.310.428 3.261.087
Merkez Uluslararasi Rezervleri (Altin Harig, Milyon $) Eylil 105.952 101.229 95.718 88.595 84.943 75.433 37.859
Borsa Istanbul Eylil 857 717 781 1.153 913 1.144 1.145

Mevcut Ekonomik Kosullar, Gayrimenkul Piyasasi, Mevcut Trendler Ve  Dayanak

Verilerin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Raporun hazirlandig: tarih itibariyle; Tiim Diinya’da etkisini gosteren Covid-19 kiiresel salgmi ile
sosyal ve ekonomik diizen ciddi sekteye ugramistir. Sosyal mesafe kavramu ile kent yasamlar:1 durma
noktasina gelmistir. Bu durum; ekonomik kosullar1 olduk¢a zorlayici hale getirmistir. Pandemi ile
miicadele kapsaminda; hiikiimetlerin belirledigi politikalar ile ekonomik canlilik saglanmaya
calisilmistir. Gayrimenkul sektorii olarak; 2020 yilinin ikinci yarisinda kamu bankalarinin diisiik faiz
oranlar1 ile konut kredisi sunmalar1 ile gayrimenkul sektdrii olduk¢a ivme kazanmistir. Bu durum;
gayrimenkul el degistirme sayilarmi arttirmug, bu da gayrimenkul degerini arttirmistir. 2020 yili son
ceyreginde faiz oranlarinin yeniden yiikselmesi ile gayrimenkul piyasasi yeniden duraganlasmus,
pazarlama siireleri uzamis, gayrimenkule olan ilgi ivme kaybetmistir.
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4.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler
Izmirili:
Yiizol¢iimii:11.973 km?
Niifus:3.739.353 (2007 Y1l

il Trafik No:35

Anadolu Yarmmadasi'nin batisinda, Ege kiyillarimizin tam ortasinda yer alir. Kuzeyden Balikesir,
dogudan Manisa, giineyden Aydin illeri ile ¢evrilmistir.

TARIHCE izmir (Smyrna-Samornia ) M.O. 3000 yillarinda Leleglertarafindan, bugiinkii Bayrakl
yakininda bulunan Tepekule mevkiinde kurulmustur. Izmir sozciigii daha ziyade bir Amazon
Kraligesine atfedilmektedir. M.O 2000-1200 yillar1 arasinda yasamis olan Hitit Kralligi"nin tesiri
altinda kalan Izmir, Hitit Devleti"nin M.O 1200 yilinda Frig akmlariyla yikilmasi sonucu M.O XI.
Yiizyilda Yunanistan"dan Bati Anadolu kiyilarma go¢ eden Aiollar, daha sonra da lonlar tarafindan
isgal edilmistir.
[zmir en parlak dénemini lonlar zamaninda yasamustir. M.O 600 yilinda Lidya Krali Alyattase
tarafindan isgal edilen Izmir, M.O 546 yilinda Persler"in, M.O 334 yilindan sonra da Biiyiik
Iskender’in, daha sonra Seleikoslar"mn, kisa bir miiddet de Bergama Krallig1 idaresinde kalmis, M.O
133 yilinda kesin olarak Romalilar"in eline gegmistir.

Roma Imparatorlugu"nun ikiye ayrilmasi ile Bizansllar"in bir eyalet merkezi olan izmir, iki defa
Araplar"mn akmma maruz kalmis, sonra yine Bizanslilar"in eline gegmistir. 1081 yilinda izmir sehri
Selcuklular tarafindan fethedilmistir. 1097 yilinda Haglilar"inAnadolu"da ilerlemesinden istifade eden
Bizanslilar, Izmir de dahil olmak iizere Ege"de Tiirkler"in elinde bulunan tiim yerleri isgal etmislerdir.
1402 yilma kadar Tiirkler Kadifekale"ye, Haclilar da Liman Kalesi"ne hakim kalmig, Liman Kalesi
1402 yilinda Timur tarafindan, AydmogullariBeyligi"ne iade edilmistir.
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1426 yilindan itibaren Osmanli Devleti idaresine giren Izmir, 500 yila yakin bir siire Osmanl
idaresinde kalmistir. Osmanli Imparatorlugu"nun yiikselme devrinde cevresinin merkezi olma
Ozelligini  daima  koruyarak, ekonomik ve sosyal hayatin  lokomotifi  olmustur.
15 Mayis 1919"da Yunanlilar tarafindan isgal edilen izmir, {i¢ y1ldan fazla isgal altinda kaldiktan sonra
Ulusal Kurtulug Savasi"yla 9 Eyliil 1922"de Yunan isgalinden kurtarilmis, Cumhuriyetin ilanindan
sonra da Il statiisiine kavusturulmustur.

COGRAFIi KONUM

il topraklari, 370 45' ve 390 15' kuzey enlemleri ile 260 15' ve 280 20' dogu boylamlar1 arasinda kalir.
Ilin kuzey-giiney dogrultusundaki uzunlugu yaklasik olarak 200 km, dogu-bati dogrultusundaki
genisligi ise 180 km'dir. Yiizolgtimii 12.012 km2°dir.
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Izmir ili iginde Ege Bolgesi'nin 6nemli akarsularmdan olan Gediz'in asag1 ¢1g1r1 ile Kiigiikmenderes ve
Bakirgay akis gosterir. Digerleri sel karakterli kiigiik akarsulardir. Akdeniz iklim kusaginda kalan
Izmir'de yazlar1 sicak ve kurak, kislar1 1lik ve yagish ge¢mektedir. Daglarin denize dik uzanmasi ve
ovalarin i¢ bat1 Anadolu esigine kadar sokulmasi, denizel etkilerin i¢ kesimlere kadar yayilmasina
olanak vermektedir. Izmir bitki ortiisii yoniinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz
bitkilerinin her tiirii bulunmaktadir. Yiizyillar boyu asir1 otlatma, yangin ve tarla agma nedenleriyle
ormanlarin ortadan kalktig1 yerlerde, maki florast kendini gostermektedir. Maki florasina ardig, pirnal,
kermes mesesi, yabani zeytin, ¢itlembik, sakiz, ak¢cakesme, tesbih, katirtirnagi, gibi kurakliga dayanikl
agacciklar girer. Makilik alanlar, denizden 600 m. yiikseklige kadar ¢ikmaktadir.

1990'h yillardan itibaren kentsel tarih bilinci yeniden kazanilmaya baslanmis, bazi alanlarin yeniden
diizenlenerek tarihsel gegmisine geri dondiiriilmesi ¢abalar1 6n plana ¢ikmistir. Bu baglamda, kentin
omurgasini olusturan Korfez, altyapisinin biiylik oranda tamamlanmasiyla canlanmaya bagslamistir.
Alsancak (Kordon), Bayrakli, Karsiyaka ve Giizelyali sahillerinin diizenlenip, birer rekreasyon alani
olarak kente kazandirilmasi bu alanda atilan 6nemli adimlardir. 1990'lh yillara kadar kentin bosaltilmig
mekanlarindan birisi olarak kent merkezinde yer alan cadde diizenlenerek Mimar Kemalettin Moda
Merkezi olarak islevlendirilip, kentte tarihin korunarak degerlendirildigi yeni bir kamusal alan
olusturulmustur. Konak ve Cumhuriyet Meydanlari'nda, kentin ge¢misine gonderme yapan
diizenlemelerin gerceklestirilmesi, canli kent alanlarmin ortaya ¢ikmasina olanak saglamistir.

EGITIM
[zmir ilinde (Dokuz Eyliil Universitesi, Ege Universitesi, Yiiksek Teknoloji Enstitiisii, Yasar
Universitesi ve Ekonomi Universitesi Rektorliikleri olmak iizere) bes iiniversite mevcuttur. Ilde (

2006-2007 dgretim yil1 ) 844 Okul Oncesi Okul, 1252 ilkogretim ( Resmi+Ozel) Okulu, 182 Genel ve
217 Meslek ve Teknik Lise olmak tizere toplam 2 495 adet okul bulunmaktadir.

IDARI YAPI;

Iige Sayis1 28, Koy Sayis1 595, Biiyiiksehir Belediyesi 1, ilce Belediyesi 28 ilk Kademe Belediyesi
60’dur.
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NUFUS:

[zmir niifusu bir 6nceki yila gore 27.443 artnustir.izmir niifusu 2020 yilma gore 4.394.694'dir.Bu
niifus, 2.187.226 erkek ve 2.207.468 kadindan olusmaktadir.Yiizde olarak ise: %49,77 erkek, %50,23
kadindir.Yiizolgiimii 12.007 km2 olan izmir ilinde kilometrekareye 366 insan diismektedir. Izmir
niifus yogunlugu 366/km2'dir.

Yillara Gére izmir Nufusu

Yil izmir Niifusu Erkek Nufusu Kadin Nufusu
2020 4.394.694 2.187.226 2.207.468
2019 4.367.251 2174.319 2.192.932
2018 4.320.519 2.152.585 2.167.934
2017 4.279.677 2.133.548 2.146.129
2016 4.223.545 2.104.632 2.118.913
2015 4.168.415 2.078.224 2.090.191
2014 4.113.072 2.050.424 2.062.648
2013 4.061.074 2.027.334 2.033.740
2012 4.005.459 1.999.246 2.006.213
2011 3.965.232 1.979.088 1.986.144
2010 3.948.848 1.985.368 1.963.480
2009 3.868.308 1.933.681 1.934.627
2008 3.795.978 1.897.792 1.898.186
2007 3.739.353 1.872.579 1.866.774
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Yillara Gére Cesme Niifusu

Yil Gesme Nufusu Erkek Nufusu Kadin Nufusu
2020 46.093 23.464 22629
2019 44.363 22592 21.771
2018 43.489 22041 21.448
2017 41.278 21.024 20.254
2016 40.312 20613 19.699
2015 39.243 19.960 19.283
2014 39.243 19.762 19.481
2013 35.965 18.323 17.642
2012 34.563 17.553 17.010
2011 33.931 17.297 16.634
2010 33.051 16.857 16.194
2009 32.475 16.586 15.889
2008 31.968 16.549 15.419
2007 27.796 14.371 13.425

Cesme Nufusu Yillara Gore Artis Grafigi

Cegme Nufusu

2020 I nufus

YiL
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ULASIM

Tarih boyunca Bat1 Anadolu'nun disa agildig1 bir ticaret ve kiiltiir merkezi olan Izmir, her dénemde en
ileri diizeyde ulagim imkanlarina sahip olmustur. Anadolu'da demiryolu hatlarinin hizmete agildig: ilk
bolge olan izmir, giiniimiizde de gelismis bir karayolu agma, ¢ok sayida limana ve hava ulasim
imkanlarma sahip bulunuyor.

Karayolu:

[zmir, gelismis bir karayolu ag1 ile gevre illere baglanir. izmir-Cesme ve izmir-Aydm arasinda otoyol
bulunur. Otoyollar disinda, Izmir'in gevre illeri ile baglantismi saglayan devlet karayollar1 genellikle
boliinmiis yol seklindedir.

[zmir'in kuzey yoniinde iki karayolu hattt mevcuttur. Birincisi, Manisa iizerinden Balikesir, Bursa ve
Istanbul ile baglantiyr saglar. ikincisi, Ege Denizi kiyilarini izleyerek Aliaga ve Bergama iizerinden
Canakkale'ye baglanir. Izmir'den doguya giden karayolu ise, Usak ve Afyon'dan gecerek Ankara'ya
uzanir. Bu yol, Ege Bélgesi'nin i¢ kistmlarini ve I¢ Anadolu'yu Ege Denizi'ne baglar. izmir'den giiney
yoniine de iki devlet karayolu hatti bulunur. Birinci hat, Ege Denizi kiyilarimi izleyerek Seferihisar ve
Kusadasi'na; ikincisi ise Izmir-Aydin otoyoluna paralel olarak Aydin'a ulasr.

Izmir ili kuzeyinde bulunan Manisa ili’ne 36 km., Balikesir Ili’ne 172 km., Canakkale Ili’ne 319 km.,
Istanbul Ili'ne 564 km., dogusunda bulunan Usak ili’ne 211 km., Afyon Ili’ne 323 km., Ankara Ili’ne
580 km., giineydogusunda bulunan Aydm ili’ne 127 km., Mugla Ili'ne 228 km., Antalya Ili’ne443
km. dir.

[zmir ili sinirlar1 iginde karayolu ile ulastirma; 546 km devlet yolu, 750 km il yolu ve 4 139 km. koy
yolu ile saglanmaktadir. Toplam 5 519 km yol agmin %75' (4 139 Km) Koy Hizmetleri'nin gorev
kapsamindadir. Koy yollarinin %77,44'G (3 205 km.) asfalt, %8,60"1 (356 km.) stabilize, %11,23"i
(465km.) tesviye ve %2,73'ii (113km.) ham yoldur. Devam eden; Izmir-Aydin Otoyolu ve Izmir Cevre
Yolu, Bornova-Turgutlu-Salihli Yolu, Izmir-Manisa Yolu, Menemen-Manisa Yolu, Bergama-Soma-
Akhisar Yolu projelerinin tamamlanmasi {zmir'in karayolu ulasim baglantilarini1 daha ileri bir diizeye
getirecektir. izmir Sehirleraras1 Otobiis Terminali kentin dogusunda Isikkent'te bulunmaktadir.

Havayolu:
Izmir'de Menderes, Cigli-Kaklic ve Selcuk olmak iizere i{ic havaalani isler durumda bulunmaktadir.
Bunlardan Cigli-Kakli¢ Havaalani askeri amagli kullanilmaktadir.

Menderes Havalimam: 1987 yilinda hizmete agilmustir. Izmir kent merkezine 18 km uzakliktadir.
Havaliman1 tam kapasiteyle uluslararasi hava trafigine acik olup, 24 saat esasma gore hizmet
vermektedir. Toplam 7 518 875 m 2 'lik kurulu arsa alanina sahiptir. Havalimanin dig hat terminali
yillik 4 milyon yolcu, i¢ hat terminali ise yillik 1,5 milyon yolcu kapasitelidir ve saatte 1 200 yolcuya
hizmet verebilecek durumdadir. Menderes Havalimani'ndan Tiirk Hava Yollar:; Istanbul, Ankara,
Adana, Frankfurt, Paris ve Cidde'ye, Lufthansa Havayollar1 da Miinih'e direkt seferler
diizenlemektedir. Bunlarm diginda 6zellikle yaz doneminde farkli tlilkelerden ¢ok sayida charter seferi
yapilmaktadir.

Selcuk Havaalani: 1990 yilinda yapilmistir. Selguk ilge merkezine 2 km uzaklikta Efes Oren yeri

kenarindadir. Tiirk Hava Kurumu'nun egitim uguslarinda kullanilmaktadir.
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[zmir, denizyolu ulasimini ¢ok etkin ve yaygm kullanan bir merkez ve Tiirkiye'nin deniz yoluyla disa
acilan kapis1 konumundadir. Izmir Alsancak Limani ile Cesme, Aliaga ve Dikili ilgelerindeki limanlar
deniz ulasiminda 6nemli noktalardir. Cesme ve izmir limanlar1 ayn1 zamanda yolcu tasimaciliginda da
etkindir. Tiirkiye Denizcilik isletmelerine ait vapurlarla Izmir ile Istanbul arasnda ve Cesme ile
Italya'nin Brindisi Limam arasinda yolcu vapuru seferleri yapilmaktadir. Izmir'de denizyolu, kentici
ulasimda da &nemlidir. izmir i¢inde yolcu vapurlarinmn sefer yaptigi Bostanh, Karsiyaka, Bayrakls,
Alsancak, Pasaport, Konak, Goztepe ve Uckuyular olmak iizere 8 iskele bulunmaktadir. Pasaport-
Karsiyaka, Pasaport-Bostanli, Pasaport-Alsancak, Alsancak-Karsiyaka, Alsancak-Bostanli, Konak-
Alsancak, Bostanli-Konak, Kargiyaka-Konak, Bostanli-Pasaport hatlarinda karsilikli vapur seferleri
yapilmaktadir. Ayrica Uckuyular ve Bostanl iskeleleri arasinda siirekli sefer yapan arabali vapur ile
sehir i¢i trafigine girmeden 25 dakikada ulagim saglanir.

Alsancak Limani
Alsancak Limani Tirkiye'nin is hacmi ve ihracat agisindan en biiylik limanidir. Ege Bolgesi'nin

konteynirellecleyip depolayabilen tek limani olmasi 6nemini daha da arttirmaktadir. Limanda Kargo,
Ro-Ro, dokme kat1 ve dokme sivi konteynir gemilerine hizmet veren 3400 m. uzunlugunda 24 adet
rihtim mevcuttur. Limandaki 2959 metre rihtim uzunlugunun 1415 metresi konteynirmolii rihtim
uzunlugudur. Liman sahas1 902 000 m% derinligi ise (-7m.)-(-13m) arasindadir. Limanin konteynir
stoklama kapasitesi, 266. 000 TEU/y1l, yiik ellecleme kapasitesi ise 5 551 000 ton/yildir.

Nemrut Limani
Aliaga ilgesinde Nemrut Korfezinde konumlanmistir. Bu nedenle, Nemrut Liman1 olarak

adlandirilmistir. Isleticileri farkli toplam 7 iskeleden olusur. Petkim ve Petrol Ofisi iskeleleri de bunlar
arasindadir. Aliaga-Nemrut Limani'nda; petrol, kimyevi triinler, fuel-oil, motorin, gaz, yag, asfalt,
nafta, maden, demir, tahil, tuz, bakir vb. iiriinlerden olusan dokme yiiklerin yilikleme-bosaltma
islemleri yapilmaktadir. Limanin giineyinde Nemrut Sanayi Bolgesi yer alir. Liman bdlgesine
demiryolu hattinin ulastirilmasi ¢aligmalar1 devam etmektedir.

Dikili Limani

Dikili ilge merkezinde yer almaktadir. Limandaki mevcut yanasma yeri dokme yiik ve yolcu
gemilerine hizmet verebilecek niteliktedir. Giliniimiizde daha ¢ok yiik tagimaciliginda kullanilmaktadir.

Cesme Limam
Cesme ilce merkezindedir. Yolcu gemileri ve Ro-Ro baglantilar1 i¢in kullanilmakta ve TIR'larin

Avrupa limanlarina erisimini saglamaktadir.Bu limanlardan ayrica, Foga, Karaburun, Mordogan, Urla,
Glizelbahge ve Sigacik'ta balik¢i barmaklari mevcuttur. Sigacik ve Cesme'de yat limani insaati
stirmektedir. Altinyunus (Cesme) yat limani faal haldedir.
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Demiryollar:

[zmir, {ilkemiz demiryolu agmnn batida, Ege Denizi kiyisinda birlestigi bir noktadadir. izmir'den ¢evre
illere ve diger merkezlere demiryolu ile yiik ve yolcu tagimacilig1 yapilmaktadir. Ana hat tagimalarinda
Denizli, Ankara, Bandirma, Afyon, Isparta yonlerine ekspres; Odemis, Soke, Alasehir yonlerine ise
bdlgesel trenler gilinliik olarak ¢alistirilmaktadir. Banliyo seferleri ile demiryollari, kent i¢i ulagimda da
kullanilmaktadir.

Izmir Metrosu

Deneme seferlerine 2000 yil1 Mayis ayinda, tam giin hizmete ise ayn1 yilin Agustos ayinda baslayan
[zmir Metrosu, Ugyol - Bornova arasinda 11,6 kilometrelik hatta Ugyol, Konak, Cankaya, Basmane,
Hilal, Stadyum, Halkapmar, Sanayi, Bolge ve Bornova olmak iizere toplam 10 istasyon ve Bornova,
Halkapinar, Konak ve Ugyol Istasyonlarmndaki otobiis ve vapur baglantili aktarma alanlariyla hizmet
vermektedir.

1ZMIR ULASIM HARITASI  [zmir Public Transportation Map www.eshotgov.tr Gagr Merkezi 2323200320
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ILCELER

Aliaga, Balgova, Bayindir, Bergama, Beydag, Bornova, Buca, Cesme, Cigli, Dikili, Fo¢a, Gaziemir,
gﬁzelbahg:e, Karaburun, Karsiyaka, Kemalpasa, Kinik, Kiraz, Konak, Menderes, Menemen, Narlidere,
Odemis, Seferihisar, Selguk, Tire, Torbali, Urla
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Cesme: izmir Ilinin batisinda yer alir. Dogudan
Urla, kuzeyden Karaburun, bat1 ve giineyden Ege
Denizi ile ¢evrilidir. Deniz seviyesinden yliksekligi
5 metredir. Yizolgimii 260 km? dir. 1 beldesi
(Alagatr) ve 4 koyii bulunmaktadr. Ilcede
ekonomik yapiy1 turizm belirlemektedir. i¢ ve dis
turizm agisindan iilkemizin sayili merkezlerinden
olan Cesme’nin, turizmdeki 6neminin oniimiizdeki
yillarda ¢ok daha artacagi Ongoriilebilir. Cesme
yoresi, XI. yy. sonlarinda biiyiik Tiirk denizcisi
Caka Bey ile Tiirk egemenligi ile tanigsmistir. Osmanli egemenligine gecisi, XIV. yy. sonlarindadir.
Osmanli eserleri iginde en carpici olan1 Cesme Kalesi’dir.1508 yilinda II. Beyazit tarafindan insa
ettirilen kale, Osmanli mimarisinin biitliin inceliklerini tasimaktadir. Cesme ve g¢evresinde yapilan
kazilarda elde edilen eserler Cesme Kalesi i¢indeki miizede sergilenmektedir. Cesme kiyilarindaki
yirmiye yakim plajin en tanmmist ve en biiyiigli Ilica Plaji’dir. Burada, deniz ve kum olaganiistii
giizellikler sunar. Pirlanta, Ciftlik, Catalazmak, Kiiciikliman, Sifne, Germiyan Yalisi, Ildir1 Plajlar
diger taninmus plajlardir. Cesme termal sular agisindan zengin bir ilgedir. Ilica, Sifne, Yildizburnu gibi
pek ¢ok mevkiden kaynayan sifali sulardan giiniibirlik ya da gevredeki tesislerde konaklayarak
yararlanmak miimkiindiir. Alagat1 Beldesi, 6nemli bir turizm merkezidir. Eski yel degirmenleri ve
iilkemizde riizgar kaynakli enerji iiretiminin ilk 6rnegini olusturan riizgar tiirbinleri beldenin simgesi
niteligini tasirlar.

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskigehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
2021 SPM-YAYLA 024—- 26.02.2021 Sayfa |28

5 TASINMAZLARIN OZELLIiKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

5.1 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve ingaat Ozellikleri

195 Ada 2 Parsel

Degerlemeye konu tasmmmaz, izmir ili Cesme Ilcesi Sakarya Mahallesi’'nde 195 Ada 2 parselde
bulunan Zeytin Agachh Ve Kargir Damli Ve Kuyulu Tarla vasfi ile tapuya kayitli tasmmmaz olup
15.388,00 m? alana sahiptir. Taginmaz hafif egimli bir alanda olup, amorf bir geometrik sekle sahiptir.
Tasinmaz tizerinde yaklasik 65 m? taban alanli halihazirda kullanilmayan iki kath yigma bir yap1
bulunmaktadir. Miisteri talebi kapsaminda degerlemede dikkate alinmamistir. Tasinmazin etrafi
cevrilmemis, smirlar1 belirlenmemistir. Parsel siirlarinda elektrik ve su bulunmamaktadir. Tasinmaza
ulagim imkani bulunmaktadir ancak ulagim hususi araglar ile saglanabilmektedir. Taginmaz tizerinde
ekili lirlin mevcut degildir. Parsel bat1 yonden mahallen mevcut asfalt yola yaklasik 160 m., giiney
yonden mahallen mevcut asfalt yola yaklasik 90 m. cephelidir.

197 Ada 1 Parsel

Degerlemeye konu tasinmaz, izmir Ili Cesme Ilcesi Sakarya Mahallesi'nde 197 Ada 1 parselde
bulunan Zeytin Agac¢hi Tarla vasfi ile tapuya kayith tasinmaz olup, 4.103,00 m? alana sahiptir.
Tasinmaz egimli bir alanda olup amorf bir geometrik sekle sahiptir. Taginmaz tizerinde konteynerler
bulunmaktadir. Tasinmazin etrafi tel ile ¢evrilmis, sinirlar1 belirlenmistir. Parsel sinirlarinda elektrik
ve su bulunmamaktadir. Tasinmaza ulasim imkani bulunmaktadir ancak ulasim hususi araglar ile
saglanabilmektedir. Taginmaz lizerinde ekili {iriin mevcut degildir.

5.1.1 Bagimsiz Béliimlere iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ana tasinmaz niteliginde olup herhangi bir kat irtifaki bulunmamakta,
bagimsiz boliim icermemektedir.

5.2 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi ifibarlyla Hangi Amacla Kullanildig,
Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup
Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullamldigi Hakkinda
Bilgi

Rapor tarihi itibariyle; 195 ada 2 parsel tizerinde ekonomik degeri olmayan ve kullanilmayan bir yap1
bulunmakta olup, 197 ada 1 parsel lizerinde konteynerler bulunmaktadir.

5.3 Varsa Mevcut Yapiyla Veya insaati Devam Eden Projeyle Tlgili Tespit Edilen
Ruhsata Aykir1 Durumlara Iliskin Bilgiler

Rapor tarihi itibariyle; 195 ada 2 parsel {izerinde ekonomik degeri olmayan ve kullanilmayan bir yap1
bulunmakta olup, 197 ada 1 parsel iizerinde konteynerler bulunmaktadir. Cesme Belediyesinde yapilan
incelemede, ruhsatlarinin bulunmadig bilgisi edinilmistir.
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5.4 Ruhsat Ahnms Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar
Kanununun 21.Maddesi kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim Gerektirir
Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Rapor tarihi itibariyle; 195 ada 2 parsel iizerinde kullanilmayan bir yap1 bulunmakta olup, 197 ada 1
parsel lizerinde konteynerler bulunmaktadir. Cesme Belediyesinde yapilan incelemede, ruhsatlarinin
bulunmadig1 bilgisi edinilmistir.

6 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER,
VARSAYIMLAR VE NEDENLERI

6.1 Pazar Yaklasin
Pazar yaklasimi varligm, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni1 veya karsilastirilabilir (benzer)

varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya benzeyen
varliklart igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamma gelir. Pazar
yaklagimmin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayali
girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar1 gibi pazara
dayali degerleme olctitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemli Olgiide benzeriyle iligkili olmamasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu
karsilagtirmali analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve degerlemeyi gergeklestirenlerin  diizeltmelerin  gerekgeleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

6.2 Gelir Yaklasim
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarmin tek bir cari degere

dontistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varhigin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflariin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasimmnin temelini, yatirimcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatirima iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirimcilari sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle giderilemeyen
risk” olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.

Gelir Yaklasimi Yontemleri

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsmn, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir.

Indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) Yontemi

INA yonteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
bugiinkii degeriyle sonuclanmaktadir. Uzun Omiirlii veya sonsuz Omiirlii varliklarla ilgili bazi
durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri
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icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek
basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.

6.3 Maliyet Yaklasim
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler sz

konusu olmadik¢a, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig1 elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin hesaplanmasi ve
fiziksel bozulma ve diger bigcimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarmin diisiilmesi suretiyle
gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagimadnemli ve/veya
anlamlr agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

a) Katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varligi asal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilar1 degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,
kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

b) Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklagimini veya
pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

€) Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.

6.4 Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Se¢ilmesinin Nedenleri

Degerlemede; konu taginmazlara benzer 6zelliklerde karsilastirilabilir satilik tasinmaz emsalleri tespit
edilmistir. Degerleme konusu tasinmazlara emsal olabilecek taginmaz bilgilerine ulasilabiliyor olmasi,
yakin c¢evresindeki tasinmazlarin pazar yaklagimi yOntemine gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak ‘“Pazar Yaklasimi1” uygulanmistir. Tasinmazlarin yakmn gevresindeki emsalleri incelenmis,
bolge emlak temsilcileri ve ilgili idarelerden alinan bilgiler emsal veri olarak degerlendirilmis, konu
taginmaz pazar yaklasimi degerleme yontemine gore degerlendirilmistir. 195 ada 2 parsel tizerindeki
yap1t ve 197 Ada 1 Parsel iizerindeki konteynerler miisteri talebi kapsaminda degerlemede dikkate
alinmamustir.

6.5 Gayrimenkuliin Degerini Olumlu/Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumlu faktorler:

e Tagmmazlara dogrudan ulasim yolunun bulunmasi ve tasinmazin ana ulagim akslarina yakin
konumda yer almasi

e AyaYorgi Koyuna yakin konumda olmalar1

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumsuz faktorler:
e Yakin ¢evresinde konu taginmazlara benzer yapilasmamis parsellerin mevcut olmasi
e Parsellerin heniiz uygulama gérmemis olmasi
e Ekonomik durgunluga bagli olarak gayrimenkul sektoriiniin de duraganlasmasi
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6.6 Pazar Yaklasimina Gore Degerleme Analizi

Bolgeden temin edilen emsal verilerin incelenmesi, bolge emlak temsilcileri ve idarelerden edinilen
bilgilerin yorumlanmasi, tasinmazin yerinde ve ¢evresinde yapilan incelemeler sonucunda tasinmaz
ile ilgili yapilan degerleme ¢aligmasi asagidaki tabloda verilmistir.

6.6.1 Degerlemede Esas Alinan Emsal Veriler ve Bu Verilerin Kaynagna iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmaza yakin bolgede turistik tesis alaninda yer alan,196 Ada 3 Parsel
Emsal 1 ve 196 Ada 4 Parsel konumlu ,1.695m? hisse alanli uygulama gérmemis tasmmaz emlak
ofisi tarafindan 4.500.000TL bedel ile satiliktir.(2654 TL/m?)

Beyaz Ofis Gayrimenkul:0 553 304 87 97

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede,6915 Ada 3 Parselde konumlu, Aya Yorgi
Koyuna 700 metre KAKS:1,5 TAKS:0,30 konut imarma sahip 642 m? alanli uygulama
Emsal 2 gérmemis taginmaz emlak ofisi tarafindan 2.350.000TL bedel ile satiliktir.(3660 TL/m?)

TT Gayrimenkul:0 533 56083 42

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede, Dalyan Mahallesi 6800 Ada 5 Parselde
konumlu, KAKS:0.25 tercihli konut alaninda yer alan 3256 m? alanli uygulama gérmemis
Emsal 3 taginmaz sahibi tarafindan 12.000.000TL bedel ile satiliktir.(3685 TL/m?)

Sahibi: 0 554 842 55 74

Degerleme konusu taginmaza yakin bolgede,16 Eyliil Mah. 466 Ada 52 Parselde konumlu
Emsal 4 17.037 n? alanli tarla emlak ofisi tarafindan 15.000.000TL bedel ile satiliktir.(880 TL/m?)
Cesme Gayrimenkul - Tel: 0 (532) 712 02 18

Degerleme konusu taginmaza yakin bolgede konumlu, KAKS:0.25 konut alaninda yer alan
Emsal 5 1950 m? alanli uygulama gérmemis tasinmaz emlak ofisi tarafindan 5.250.000 TL bedel ile
satiliktir.(2692 TL/m?) Megapark Gayrimenkul: 0 532 420 53 03

Bolgeye hakim emlaker ile gerceklestirilen goriismede konu tagimazlar ile ayni bolgedelS.

Emsal 6 | Madde uygulamasina tabi tutulmus Turizm Imarli bir arsanin 3000 TL/m? fiyat ile satisa
Beyan ciktigin1 2800TL/m? degerinde satildig1 bilgisi alinmistir. (2800 TL/m?)

Ali Haydar Tosun Tel: 0 532 256 74 39
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6.6.2 Emsallerin Secilme Nedenlerine Iliskin Aciklama:

Degerleme ¢alismasinda yukarida verilen emsaller incelenmis, emsaller tasinmazlarin degerlemesine
emsal teskil edecek sekilde yorumlanmistir. Emsal veriler oncelikle degerleme konusu tasmmazlara
yakmlig1 sebebiyle tercih edilmistir. Emsallerin tasinmaz ile benzer imar 6zelliklerinde olmasi gibi
ozelliklerine dikkat edilmis, emsaller bu ¢ergevede se¢ilmis ve yorumlanmistir.

6.6.3 Emsal ve Serefiyelendirme/Diizeltme Ac¢iklamalari

Degerleme konusu taginmazlarin yerinde yapilan incelemeler ve miisteri tarafindan tarafimiza temin
edilen belgeler raporun ilgili béliimlerinde sunulmustur. Konu taginmazin bulundugu bélgede yapilan
incelemeler, bolge emlak temsilcileri ile yapilan goriismelerden edinilen bilgiler ve konu taginmazlarin
bulundugu ¢evredeki satilik emsal veriler incelenerek tasinmazlar igin degerleme ¢alismasi yapilmistir.
Bolgede yapilan incelemelerde tasmmmaz ile benzer o6zelliklere sahip 18. madde uygulamasi
yapilmamis satilik emsal verilerin oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal veriler degerleme konusu
tasinmazlarin 6zelliklerine gore serefiyelendirilmis, tasinmazlarm sahip olduklar1 degiskenler ile
rapora konu emsaller karsilastirilarak birim degere ulasilmistir. Emsal serefiyelendirmesinde kullanilan
degiskenler ve serefiyelendirme tablolar1 asagida verilmistir. Ayrica parsel bazinda birim degerleri de
hesaplanarak asagidaki tablolar da sunulmustur. Degisken olarak; pazarlik payi, konum serefiyesi, alan
biiytikligli, imar durumu belirlenmistir. Emsal analiz tablosu asagidaki gibidir;

Emsal icin Emsal ¢in istenen ATV I Konum Alan Biiyiikliigii |imar Durumu il Duzetlr‘n?SI
fasmazkay istenen Deger Birim Deger R IRy | - UG Serefiyesi Serefiyesi Serefiyesi Uyzalanmisibin
8 s Birim Deger ¥ Y Y Deger
EMSAL 1 OZELLIKLERL | ) 55 00000 TL | 2.654,87 TL/me var 2.522,12 T |——ksek L695.00 mt Benzer 2.017,70 TL/m?
EMSAL 1 DUZELTMESI 5% -10% -10% 0%
EMSAL 2 OZELLIKLERI Var Yiiksek 642,00 m? Diisiik
- =1 2.350.000,00 TL | 3.660,44 TL/m? 3.111,37 TL/m? 2.333,53 TL/m?
EMSAL 2 DUZELTMESI m 15% m 25% 20% 20% m
EMSAL 3 OZELLIKLERL |} 106 000,00 TL | 3.685,50 TL/m? var 2.948,40 TL/m? |—Luksek 3-206.00 Distik 2.653,56 TL/m?
EMSAL 3 DUZELTMESI 20% 25% 5% 20%
EMSAL 4 OZELLIKLERL | 5 10 500,00 TL | 880,44 TL/me? Yok 880,44 TL/m? Diistik 17.037,00 m Yok 1.628,81 TL/m?
EMSAL 4 DUZELTMESI 0% 40% 5% 40%
EMSAL 5 OZELLIKLERI Var Yiiksek 1.950,00 m? Diisiik
2 =1 5.250.000,00 TL | 2.692,31 TL/m? 2.153,85 TL/m? 1.938,46 TL/m?
EMSAL 5 DUZELTMESI m 20% m 20% “10% 20% m
EMSAL DUZELTMESI UYGULANMIS ORTALAMA BIiRIM DEGERi|  2.114,41 TL/m’
YUVARLATILMIS BiRiM DEGERI|  2.115,00 TL/m?

197 ada 1 parsel baz alinarak emsallerin 6zelliklerine gore serefiyelendirilerek ve pazarlik pay1 olup
olmamasina gore diizeltilerek birim degerlere ulagilmis, birim degerlerin ortalamasi alinmis olup 197
ada 1 parsel icin m? birim deger 2115-TL hesaplanmig, 195 ada 2 parsel i¢in m? birim deger 2100-TL
alinmustir. Buna gore tasinmazlar igin yapilan deger hesabi agsagida verilmistir.

6.6.4 Pazar Yaklasimna Gore Deger Hesabi
Konu tasinmazlardaki Yayla Enerji Uretim Turizm Ve Insaat Ticaret Anonim Sirketi’ne ait hisselerin
Pazar Yaklagimina gore belirlenen degeri asagidaki tabloda bulunmaktadir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN DEGER HESABI

. . . .. .. Yuvarlatilmis

Tasinmaz Alan Hisse Hisse Alam1 | Birim Degeri Toplam Degeri Toplam Deger
195 Ada 2 Parsel | 15.388,00 m* | 11061/15388 | 11.061,00 m? [ 2.100,00 TL/m? 23.228.100,00 TL 23.230.000,00 TL
197 Ada 1 Parsel | 4.103,00 m? 1/1 4.103,00 m* | 2.115,00 TL/m? 8.677.845,00 TL 8.675.000,00 TL
Toplam Deger| 31.905.000,00 TL
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7 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUSLER

7.1 Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuc¢larinin Uyumlastirilmas1 Ve
Bu Amacla izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Aciklamasi

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespit ¢alismasinda pazar yaklasimi kullanilmistir. Pazar
yaklagiminda kullanilan birim degere ulasmak igin bdlgeden temin edilen emsal verilerden
yararlanilmigtir. Tasmmazlar tek degerleme yontemine gore degerlendirildigi i¢in analiz sonuglarmin
uyumlulastirilmasina iliskin herhangi bir calismaya ihtiya¢ duyulmamaistir.

7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarimin
Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip-Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup-Olmadig1 Hakkinda Goriis

Rapor tarihi itibariyle; degerle konusu tasinmazlarin heniiz imar uygulamasi gormedigi bilgisi
edinilmistir. 195 ada 2 parsel iizerinde ekonomik degeri olmayan bir yap1 bulunmakta, 197 ada 1
parsel tizerinde konteynerler bulunmakta olup, herhangibir yasal belgesi olmadigi bilgisi edinilmistir.

7.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Ilgili Goriis

11.02.2021 tarih, 13:14 saatinde Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii Web Tapu Portali’ndan temin edilen
tapu kayit belgelerinden yapilan incelemeye gore degerleme konusu taginmazlar lizerinde miistereken;

Beyanlar Hanesinde:

-Dogal Sit-Siirdiiriilebilir Koruma ve Kontrolli Kullanim Alani( Sablon: Kiiltir Ve Tabiat
Varliklarinin Gruplanmasina Yonelik Belirtme.) (25-09-2018 tarih ve 9616 yevmiye no ile)

-3. DERECE ARKEOLOIJIK SIT ALANI iCINDE KALMAKTADIR( Sablon: Kiiltir Ve Tabiat
Varliklarinin Gruplanmasma Yonelik Belirtme.) 23-01-2013tarih ve 544 yevmiye no ile) beyanlari
mevcut olup, asagidaki bilgiler edinilmistir.

05.06.2017 giin 71 sayili Izmir 2 Nolu Tabiat Varliklarini Koruma Bolge Komisyon karar1 geregi
Siirdiiriilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim alaninda, 28.08.1996 giin ve 6344 sayili karar geregi
III. Derece Arkeolojik sit alaninda, 01.04.2005 giin ve 479 sayili Koruma Amagl Imar Planinda
kalmaktadirlar. 3194 sayili kanunun 18. Maddesine tabidir. Fay Hatt1 izerinde bulundugundan Cevre
ve Sehircilik Bakanlhigmnin goriisii aliacaktir. Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmi Koruma Kurulu’nun
05.11.1999 giin ve 658 sayili ilke karar1 uyarinca sondaj kazismimn ilgili Miize denetiminde
yapilmasindan sonra ingaat izni verilecektir.

7.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin
Degerini Dogrudan ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlar1 Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Konu tagimmazlarin devredilebilmesi konusunda herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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7.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise Almindan itibaren Bes Y1l Ge¢mesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunulup Bulunulmadigr Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasmmazlar {izerinde herhangi bir proje gelistirilmesine yonelik tasarrufta
bulunulmadig: bilgisi edinilmistir.

7.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre
Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran
Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi
Bir Simirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Konu taginmazlar iist hakki veya devre miilk hakk: degildir.

7.8 Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 ve Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin

Degerlendirmeler
Bu raporun hazirlanmasinin amaci degerlemeye konu tasmnmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakligt
portfoyiine veya Gayrimenkul Yatirim Fonu portfoyline dahil edilmesi ile ilgili yasal diizenlemeler
kapsaminda degildir.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmanimin Sonu¢ Ciimlesi
Degerleme konusu tasmmazlar ile ilgili yapilan arastirmalar, temin edilen bilgi ve belgeler raporun

ilgili boliimlerinde verilmistir.

Tasmmazlar izmir ili Cesme Ilgesi Sakarya Mahallesi smirlarinda yer almaktadir. 195 ada 2 parsel
Koruma amagh imar planma gore Turistik Tesis, yol alaninda kalmakta, 197 ada 1 parsel Turistik
Tesis alaninda kalmaktadir. Heniiz imar uygulamasi yapilmamistir. Tasmmazlarin yakin ¢evresinde
bos parseller, villa siteleri, beach clubler yer almaktadir. 195 ada 2 parsel iizerinde bir yap1
bulunmakta, 197 ada 1 parsel iizerinde konteynerler bulunmakta olup, herhangibir yasal evragi
bulunmamakta ve konteynerler tasmabilir ozelliktedirler misteri talebi kapsaminda yapilar
degerlemede dikkate alinmamaistir.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkul piyasasinin ve ekonomik kosullarm mevcut durumu, gayrimenkullerin degerine etki
eden olumlu olumsuz faktorler, misteri-resmi kurumlardan edinilen sifahi ve onayli bilgi ve
belgelerin usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek, yapilan hesaplamalar dogrultusunda,
bugiine kadar yapmis oldugumuz degerleme calismalarimizdan edinilen bilgi ve tecriibelerden de
yararlanilarak nihai degere ulasilmistir. Is bu nihai deger is bu raporun diizenlenme tarihi itibariyle
uygulanabilir olup tasinmazlarin pesin satis fiyati esas alinarak, Tiirk Lirasi cinsinden nihai deger
takdiri yapilmistir.

Tapuda; Izmir ili, Cesme Ilcesi, Sakarya Mahallesi, 195 Ada 2 Numarah Parselde , 11061/15388
hissesi ile, 197 ada 1 parselde tam hissesi YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INSAAT
TICARET ANONIM SIRKETI adina kayith tasinmazlardaki hisselerinin toplam Pazar
Degerleri olmak tlizere gilinimiiz piyasa sartlarinda toplam KDV hari¢ 31.905.000,00.-TL
(OtuzBirMilyonDokuzYiizBesBin Tiirk Lirasi) deger takdir edilmistir.

Ayrica asagidaki tabloda KDV hari¢ ve dahil degerler kiymet tahmin ve takdir edilmistir. Durumu ve
kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.
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8.3 Nihai Deger Takdir Tablosu ve Tasinmazlarin Satis Kabiliyeti

Tasinmazlarin mevcut durumu, imar 6zellikleri, degerleri itibariyle kisitli bir alict portfoyiine hitap
edebilecekleri kanaatine varilmigs olup, satis kabiliyetleri “ALICISI AZ” olarak belirlenmistir.
Tasmmazlarin nihai deger takdir tablosu asagida verilmistir.

197 ADA 1 PARSEL VE_195 ADA 2 PARSEL’DE YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE
INSAAT TICARET ANONIM SIRKETI’NE AiT OLAN 11061/15388 HISSENIN
TOPLAM PAZAR DEGERLERI

Pazar Degeri (KDV Harig): 31.905.000,00.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil): 37.647.900,00.-TL
Satilabilirlik: [1 Satilabilir |H Alcis1 Az ‘l:l Satis1 Gii¢ ‘D Satilamaz
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Nafia KARAMAN Ebru OZ
Cografyaci Mimar
(SPK lisans no:403435/09.01.2015) (SPK lisans no:400222/31.01.2005)
. s s
Lt AR GERLEMY,
Ve \ Laigal "?5‘:; 4 A o 266 fl
Tepe PrF 2% IF ya Anikand
) ;;all.r*'lﬂl hlj?f‘“&u" ;

8.4 Rapor Hakkinda EKk Bilgiler

e Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgular1 yansitmaktadir.

e Yaziile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

e Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin
0zel hiikiimleri dikkate alinmamustir.

e Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

e Degerleme kurulusunun yazili onay1 olmaksizin rapor tamamen veya kismen yayimlanamaz.

e Rapor veya raporda yer alan degerleme rakamlar1 ya da degerleme faaliyetinde bulunan
personel adlar1 veya mesleki nitelikleri referans verilemez.

e s bu rapor toplam 50 sayfadan ibaret olmak iizere Tiirk¢e olarak hazirlanmistur.

| 26.02.2021Tarihi itibariyle TCMB Diviz Kurlari

|
| Déviz Cinsi 1] Als (TL) I] Satis (TL) |
[Dotar || 7,3708 || 7,3841 |
[Euro I 8,9420 Il 8,9581 |
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8.5 Uygunluk Beyani

UYGUNLUK BEYANI

Rapor No: 2021 SPM-YAYLAQ024
Rapor Tarihi: 26.02.2021
Hazirlanan Kurum:YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INSAAT TIiC. A.S

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlar: (UDS) dogrultusunda hazirlanmstir.

-Raporda sunulan bilgiler Degerleme Uzmanimin sahip oldugu tiim bilgiler
cercevesinde dogrudur.

-Analizler ve Sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
-Degerleme Uzmanimin degerleme konusunu olusturan miilkle degerleme hizmeti
disinda herhangi bir iliskisi yoktur.

-Degerleme Uzmaninin iicreti raporun herhangi bir boliimiine bagh degildir.
-Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
-Degerleme Uzmani mesleki egitim sartlarina haizdir.

-Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimi vardir.

-Degerleme Uzmani, miilkii kisisel olarak denetlemistir.

-Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamstir.

Degerleme Uzmant Sorumlu Degerleme Uzmani
Nafia KARAMAN Ebru OZ

Cografyaci Mimar
(SPK lisans no:403435/09.01.2015) (SPK lisans no:400222/31.01.2005)

Ay DEGERL EM\
10 MW?W‘-I-’%} 3
A 2 m‘a g Angand

133 7
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8.6 Izin Beyam

IZIN BEYANI

Rapor No: 2021 SPM-YAYLA 024

Rapor Tarihi: 26.02.2021
Hazirlanan Kurum:YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INSAAT TiC.

A.S

Bu degerleme raporu Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (UDS)
dogrultusunda hazirlanmistir.

Degerleme Uzmanimin yazili onay: olmaksizin herhangi bir sekilde raporun
tamamen yada kismen yayinlanmasi veya raporun veya raporda ver alan
degerleme rakamlarinin veya degerleme uzmaninin mesleki niteliklerinin

referans verilmesi yasaktir.

Degerleme Uzmant Sorumlu Degerleme Uzmani

Nafia KARAMAN Ebru OZ

Cografyaci Mimar
(SPK lisans no:403435/09.01.2015) (SPK lisans no:400222/31.01.2005)

ve Mugaviniin
¥ {0l 9. krm N, 260 U
v % ¢ 3 Angand
No:'5 D6N0 (arkgia T
alipge YD 603 0481387

0
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9.1 Tapu Kayit Ornekleri

Sayfa |39

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

(weblopu

fopunun kisayoly

Tarih: 11-2-2021-13:14

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 195/2
Tasinmaz Kimlik No: 14328292 AT Yiizolgim(m2): 15388.00
il/iige: iZMIiR/GESME Bagimsiz Bélim Nitelik:
Kurum Adi: Cesme Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kéy Adr: SAKARYA Mah. YUzOlgUmd:
Mevkii: GUZELYALI Bagimsiz Bolim Net
Cilt/Sayfa No: 4/376 Lt
- Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayit Durum: Aktif

TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTIFAK BiLGILERI

Arsa Pay/Payda:

Ana Taginmaz Nitelik:

KUYULU TARLA

ZEYTIN AGAGLI VE KARGIR DAMLI VE

S/B/i Acliklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Dogal Sit-Siirddiriilebilir Koruma ve Kontrolli Kullanim Alani( Sablon: Cesme - -
Kiiltir Ve Tabiat Varliklarinin Gruplanmasina Yonelik Belirtme.) 25-09-2018 17:09 -

9616

Beyan | 3.DERECE ARKEOLOJIK SIT ALANI IGINDE KALMAKTADIR( Sablon: Kiiltiir Cesme - -

Ve Tabiat Varliklarinin Gruplanmasina Yonelik Belirtme.) 23-01-2013 13:49 -
1/2
I l [ 54
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
267901336 (SN:33354858) SAHIN KALO : OSMAN E: 4327/1538 | 4327.00 15388.00 Satig
Oglu 8 06-05-2014
4189
267901337 | (SN:7835333) YAYLA ENERJI URETIM - 11061/153 | 11061.00 | 15388.00 Satig
TURIZM VE INSAAT TICARET ANONIM 88 06-05-2014

SIRKETI V 4189

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) ua4CfyBV8P4U kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

tweblopu

fopunun kisayoly

Tarih: 11-2-2021-13:14

t

TAPU KAYIT BiLGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 197/1
Tasinmaz Kimlik No: 14328299 AT Yiizolgim(m2): 4103.00
il/iige: iZMIR/GESME Bagimsiz Bélim Nitelik:
Kurum Ad: Cesme Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kéy Adr: SAKARYA Mah. YuzOlgtim:
Mevkii: GUZELYALI Bagimsiz Baldm By
Cilt/Sayfa No: 4/393 Y20k am:
Kayit Durum: A Blok/Kat/Girig/BBNo:
Arsa Pay/Payda:

TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI

Ana Tasinmaz Nitelik:

ZEYTIN AGAGLI TARLA

S/B/i Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Dogal Sit-Siirdiiriilebilir Koruma ve Kontrolli Kullanim Alani( Sablon: Cesme - -
Kdiltiir Ve Tabiat Varliklarinin Gruplanmasina Yonelik Belirtme.) 25-09-2018 17:09 -
9616
Beyan | 3.DERECE ARKEOLOJIK SIT ALANI ICINDE KALMAKTADIR( Sablon: Kiiltiir Cesme -
Ve Tabiat Varliklarinin Gruplanmasina Yonelik Belirtme.) 23-01-2013 13:49 -
544
MULKIYET BILGILERI
1/2
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
238921783 (SN:7835333) YAYLA ENERJI URETIM - 11 4103.00 4103.00 Tiizel ~
TURIZM VE INSAAT TICARET ANONIM Kisiliklerin
SIRKETI V Unvan
Degisikligi
21-05-2013
4268

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) EZ-KoCjg28Y kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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9.2 Tasmmmaz Ve Yakin Cevresinden Fotograflar
195 Ada 2 Parsel ve Yakin Cevresi
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197 Ada 1 Parsel ve Yakin Cevresi
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9.3 Tasmmaz ve Yakin Cevresi Hava Fotografi

77

021 Maxar Technologies
2021 Basarsoft
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TKGM PARSEL SORGU

Bagh Detaylar

Alan (m2)
85.35

Koordinat Listesi

Koordinat Listesi | Kenar Uzunluiian
Uzunluk (m)

17.70

Koordinat Listesi

Koordinat Listesi | Kenar Uzuniuklan
Uzunluk (m)

21.15

15.50

45384

2113

2583

24.80
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9.4 Imar Durumu

T.C. -
CES%;E%&?'YEN MURAACAT SAHIBL: v avLA ENERJI URETIM TUR. VE INS. TIC. N:
udul

Sayi: 258 Vk.Hayriye SENDING
GOn: 18.02.2020

- Dogal Zemin bozulamaz. Proje asamasinda Jeolojik ettid raporu aranacaktir.
- Kot Belediyesince verileceklir,

- Toplu agagliklar bina konumlandirnimalarinda dikkate alinacakur.
- Yollar filen agiimadan ingaata baslanilmaz
i s (o) 7B O @ e O
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— D ‘ ,::‘6; ® 0 @i el ok
gie © o a alf
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S8z konusu parsel 28.,08.1996 gln ve 6344 sayil karar gereq| 1ll.Derece Arkeolojik Sit alaninda,
lzmir 2 TVK BElge Komisyonunun 11.01.2018 g0n ve 316 sayili karan geradi SOrd0rolebilir Koruma ve Kontrolllh Kullanim
alaninda, 01.04.2005 glin ve 479 sayih Koruma Amagl Imar Planinda Turistik Tesis alaninda ve yolda kalmaktadir.
3194 sayili Imer Kenununun 18 maddesine tabidir.
KOltdr ve tabiat Varliklann Koruma Kurulu'nun 05.11.1999 glin ve 658 sayil ilke karan uyannca sonda) kazist iiglili MOze
denetiminde yapilacaklir.
FAY hatti 0zerinda bulundugundan Gevre ve Sohircllik Il MOdOAG§0nuN gorigl alinacakir,
IMAR DURUMU SORULAN GAYRIMENKULUN
lige Bucag GESME Ing.Nizami ve Nisbeti| -
Mahallesi SAKARYA Kat Adedi
Pafta Ada Parsel [|Bina Yiksekligi
Kadastro o) 3
n Bah
2211 185 2 e Meheichl
Komsu Mesafeler 5
Olgek - Arka Bahge Mesafesi -
Tasdik Terrihi 01042006 Cati % 33 Egimll Gati
Yukgndakiimar durumu carl mavzuata tabl olarak tanzim igtir, llerida Imar p dediglklixolursa herhangl bir hak lddia edllemez.
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= TG ] .
CESME BELEDIYES| | MURAACATSAHIBI: Ay A ENERJI URETIM TUR. VE INS. TiC. AlS
mar Mudarlaga

| sayi: 259 Vk.Hayriye SENDING
Gun: 18.02.2020

- Dogal Zemin bozulamaz. Proje agamasinda Jeolojik ettid raporu aranacaktir.
- Kot Belediyesince verilecektir.

- Toplu agagliklar bina konumlandiriimalarinda dikkate alinacaktir.

- Yollar fiilen agllmadan ingaata baslaniimaz
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S6z konusu parsel 28.08.1996 giin ve 6344 sayill karar geregi Ill.Derece Arkeolojik Sit alaninda,

|zmir 2 TVK Bélge Komisyonunun 11.01.2018 giin ve 316 sayili karari geregi Surdurdlebilir Koruma ve Kontrolltt Kullanim
alaninda, 01.04.2006 giin ve 479 sayill Koruma Amagli Imar Planinda Turistik Tesis alaninda kalmaktadr.
3194 sayil Imar Kanununun 18.maddesine tabidir.

Kiiltur ve tabiat Varliklarini Koruma Kurulu'nun

05.11.1999 glin ve 658 sayili ilke karar uyarinca
denetiminde yapilacaktir.

sondaj kazisi iiglili Mtize

IMAR DURUMU SORULAN GAYRIMENKULUN

lige Bucag! GESME Ing.Nizami ve Nisbeti| -
Mahallesi SAKARYA Kat Adedi 3
Pafta Ada Parsel ||Bina Yuksekligi P
Kadastro oy i " On Bahce Mesafesi
Komsu Mesafeler ¢
Olgek Arka Bahge Mesafesi| -
Tasdik Tarihi

01.04.2005 I gatl % 33 Egimli Gati

i Yukandakiimar durumu cari mevzuata thbi olarak tanzim edilmistir. lleride imar planlannda bir d
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9.5 SPK Lisans Belgesi (Degerleme Uzmani)

@Rl

Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 09.01.2015 No : 403435

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'mun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Nafia KARAMAN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmusgtir.

Levent FIANLIOGLU Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR (V)
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9.6 SPK Lisans Belgesi (Sorumlu Degerleme Uzmani)

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

:
E
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www.laldegerleme.com.tr



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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9.7 Maesleki Tecriibe Belgesi — Degerleme Uzmam

{pTouB

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:02.01.2020 Belge No: 2019-01.2828

Sayin Nafia KARAMAN
(T.C. Kimlik No: 17729530442 - Lisans No: 403435 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolne iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

N

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

9.8 Mesleki Tecriibe Belgesi — Sorumlu Degerleme Uzmam

Z

TURKIFE DESER EME LOMALAAL LIS

ST\

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 12.12.2019 Belge No: 2019-01.2650

Sayin Ebru 02
(T.C. Kimlik No: 10450244336 - Lisans No: 400222 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecrlibenin kontrollne iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (besg) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

()

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskigehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr
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