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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

(Yonetici Ozeti)
MUSTERI ADI- YAYLA ENERJi URETIM TURIZM VE INSAAT TiC. A. S.
UNVANI
RAPOR TARIHI 25.04.2024
RAPOR NUMARASI 2024 SPM-YAY LA 044
IL /ILCE / MAHALLE | IZMIR/CESME/SAKARYA
PAFTA /ADA/ PARSEL | 22 11PAFTA 195 ADA 2 PARSEL
NO 22 IIPAFTA 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 Agagh Tarla(197 Ada 1 Parsel)

195 Ada 2 parsel bos, 197 Ada 1 Parsel iizerinde 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 Amacli imar Planma gore Turistik Tesis
. alaninda ve yolda kalmakta olup, heniiz imar uygulamasi yapilmamuistir.
IMAR DURUMU 197 Ada 1 Parsel Koruma Amacli imar Planma gore Turistik Tesis
alaninda kalmakta olup, heniiz imar uygulamasi yapilmamastir.
DEGERLEMENIN SPK Mevzuati Kapsaminda Rapor Konusu Tasinmazlar Igin Piyasa
AMACI Degerinin Tespit Edilmesi

Tasinmazlari Toplam Pazar Degeri (KDV Haric):

192.445.000,00.-TL

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri (KDV Dahil):

211.689.500,00.-TL

Yayla Enerji Uretim Turizm Ve insaat Ticaret Anonim Sirketi
Hissesine Diisen Toplam Pazar Degerleri (KDV Haric):

146.725.000,00.-TL

Yayla Enerji Uretim Turizm Ve insaat Ticaret Anonim Sirketi
Hissesine Diisen Toplam Pazar Degerleri (KDV Dahil):

161.397.500,00.-TL

(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

25.04.2024

Degerleme Baslangic ve

Bitis Tarihi

15.04.2024 — 22.04.2024

Dayanak Sozlesmenin

Tarih ve Numarasi

16.02.2024

Raporu Hazirlayan
Uzmanlar

Nafia KARAMAN (SPK lisans no:403435/09.01.2015)

Sorumlu Degerleme
Uzmam

Ebru OZ(SPK lisans n0:400222/31.01.2005)

Degerlemenin Amaci

SPK Mevzuati Kapsaminda Rapor Konusu Tasinmazlar i¢in Giincel
Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi

Raporun Kurul Diizenlemeleri Dogrultusunda Tebligin Birinci Maddesi Ikinci Fikras
Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp Hazirlanmadigina fliskin Aciklama

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

e 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 Kuruluglart Hakkinda Teblig" hiikiimleri uyarinca, "Degerleme Raporlarinda

Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar"

e Sermaye Piyasast Kurulundan 01.02.2017 tarih, 29966 sayili Resmi Gazetede yayimlanan III-
62.1 sayil1 “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig”

e Kurul Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar 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

Sorumlu Dederlem Tasinmazin KDV
Sira Rapor Tarihi Rapor No orumu egerieme Hari¢ Toplam Pazar
Uzmani o .
Degeri
2021 SPM- Ebru OZ (SPK Lisans
1 26.02.2021 YAYLA 024 N0:400222) 31.905.000,00 TL
2021 SPM- Ebru OZ (SPK Lisans
2 01.03.2022 YAYLA 149 N0:400222) 42.115.000,00.-TL
2023 SPM- Ebru OZ (SPK Lisans
3 01.03.2023 YAYLA 066 N0:400222) 84.220.000,00.-TL
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2 FIRMA-MUSTERI BILGILERI VE DEGERLEME TANIMI

2.1 Degerleme Firmasi 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 S6zlesmesine
gore ekspertiz, degerleme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmustur.

Sermaye Piyasast Kurulunun Seri: VIII, No:35 sayili ‘Sermaye Piyasast Mevzuati Cergevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’ cercevesinde, Kurul Karar Organi’nin 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 sayili karar ile
Sirketimize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri
Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara Yo6netmeligin 4 {incii
maddesi kapsamina giren ‘gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

Sirketimiz, TURKAK Onayli 05.01.2011 tarihli 1SO 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
Yonetim Sistemi Belgesine sahiptir.

2.2 Miisteriyi Tanitic1 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, igin iki asil niisha(Tiirk¢e) olarak hazirlanmistir.

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

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami —Varsa Getirilen Sinirlamalar
Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda, Izmir Ili Cesme Ilgesi Sakarya Mahallesi 195

Ada 2 Parselde konumlu “Zeytin Agacli Ve Kargir Damli Ve Kuyulu Tarla” ve 197 ada 1 parselde
konumlu “Zeytin Agagl Tarla” vasfi ile tapuya kayitli taginmazlarin 31.12.2023 tarihine esas pazar
degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir. Tasimmaz ile ilgili yapilan incelemeler kapsaminda,
tasinmazin Aralik 2023 tarihli degeri ile raporun hazirlandigi donem olan Mart 2024 degerinin ayni
oldugu kanaatine varilmig, 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 olmamustir. Tapu Kayit
belgesindeki varsa teferruat listesinin degerlemesi is bu rapora konu degildir.

2.4 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Simirlandiran Faktorler
Rapor konusu tasinmazlar igin yapilan degerleme ¢alismalarinda degerleme islemini olumsuz yonde

etkileyen veya sinirlayan faktér bulunmamaktadir.

2.5 Degerlemenin Tanim —isin Kapsami ve Varsayimlar
Bu degerleme raporu; Izmir Ili, Cesme ilgesi, Sakarya Mahallesi,195 Ada 2 Parsel ve 197 ada 1 Parsel
no.lu parselde konumlu tasinmazlarin sadece arsalari i¢in 31.12.2023 tarihine esas pazar degerinin
tespiti i¢in hazirlanmistir.
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Degerleme raporu hazirlanmasinda gayrimenkul piyasasinin ve iilkedeki sosyo-ekonomik kosullarin
mevcut durumu, gayrimenkuliin bulundugu yer, bolgenin yapilasma tarzi, alt yapt ve ulagim
imkanlari, caddeye olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, is¢ilik ve malzeme
kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tiim Ozellikleri, tiim olumlu ve olumsuz
faktorler, dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa arastirilmasi yapilmig, misteriden-resmi
kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek tasinmazin
Pazar degeri takdir edilmistir. Is bu tanim asagida agiklanmustir.

Pazar degeri: Bir varlik veya yiikiimliliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satic1 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
kullanilacak tahmini tutardir.

Deger takdir edilirken asagidaki kosullarin gecerliligi kabul edilmistir:

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

e Alict ve satict satisin gergeklesmesi igin isteklidirler, makul ve mantikli, iyi niyetle ve
kendilerine azami fayda saglayacagi sekilde hareket etmektedir.

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

e Alic1 ve satici baski halinde degildir ve gayrimenkule serbest piyasa kosullart disinda bir fiyat
verilmesine neden olacak bir iligkileri yoktur.

e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkuliin alim-satim1 i¢in gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar {izerinden
gerceklesecektir.

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 galigma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum ve bilgi olmadigi,

e Raporda aksi belirtilmedik¢e miilk iizerindeki uygulamalarin tiim yasa ve yonetmeliklere, imar
planlarina, yasal ve teknik kisitlamalara uygun oldugu,

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

e Raporda aksi belirtilmedikge, arazi tizerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlart i¢inde kaldigi
ve herhangi bir tecaviiz olmadigi,

e Miilk daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakli
veya goriiniir olmayan sartlar1 icermedigi,

e Vergi vb. sorununun bulunmadigi, varsayilmistir.

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

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

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, giinlimiiz
sosyo-ekonomik kosullarinin gegerli oldugu,
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e Doviz kurlar 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 insai yatirimlarin ayri ayri satigina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip taginmazin
toplam degerinin olusumuna 1s1k tutmak {izere verilmis fiktif buyiikliklerdir. Arazi ve
yapilandirmalar icin tahsis edilen ayr1 degerler herhangi baska bir degerleme igin
kullanilmamalidir.

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

e Degerleme firmasinin onayr ve rizast olmadan bu rapor igeriginin tiimii veya bir kismi
(6zellikle degere iliskin sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi, bagh oldugu firma) reklam,
halkla iligkiler, haberler veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip yayinlanamaz.

e Higbir yasal tanim veya teknik 6l¢tim verilmediginde, degerleme uzmani miilkiin arsa alani ve
fiziksel boyutlar1 i¢in kamu kuruluslarinin ¢izimlerine bagvurur. Bir kadastral 6lgiim bu
bilginin dogru olmadigini ortaya koydugu takdirde, degerlemenin diizeltilmesi gerekebilir.

e Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, gilincel
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 ic¢in kullanilmistir. Bu tiir bilgilerin
bagka amagla kullanilmamas1 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 dnyargisiz profesyonel analiz fikir ve sonuglardan olugmaktadir.

e Raporun dnceden belirlenmis sonuclarin elde edilmesine yonelik olarak hazirlanmamugtir.

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

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

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

e Degerleme Uzmaninin raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflar
hakkinda higbir 6n yargis1 bulunmamaktadir.

e Degerleme Uzmaninin {icreti raporun herhangi bir boliimiine, analiz ve fikir sonuglarina bagh
degildir.

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

e Degerleme Uzmani 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, ¢evreyi 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; Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (UDS) dogrultusunda
hazirlanmustir.

Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda miilkiyetle veya yasal tanimlarla ilgili
herhangi bir hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya kisitlama olmadig1, bu tiir bir sorun
varsa dahi bu sorunlarin ¢oziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap
analizi asamasinda bu tip hukuki problemler goz ardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri
yapilmustir.

Rapor i¢inde aksi belirtilmedigi siirece miilkiin i¢inde veya g¢evresinde herhangi bir tehlikeli,
gevreye zararli madde mevcudiyeti veya gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadigi
varsayllarak degerleme c¢alismasi yapilmistir. Degerleme uzmani bu gibi maddeleri meydana
cikartmak igin gerekli niteliklere sahip degildir. Miilkiin i¢inde depolanan veya miilkiyetteki
binalarin pargast durumundaki tehlikeli veya c¢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 Ulasimi

Degerlemeye konu taginmazlar; Sakarya Mahallesi Aya Yorgi Yolu 195 Ada 2 Parsel ve 197 Ada 1
Parsel Cesme / IZMIR adresinde konumludur.

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

3.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélge ve Yakin Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar 195 Ada 2 Parsel ve 197 Ada 1 Parsel Cesme Ilgesi Sakarya Mahallesi
icerisinde yer almaktadir. Konu tasinmazlarin konumlu oldugu Sakarya Mahallesi; izmir kent
merkezinin batisinda, Cesme Ilge merkezinin kuzeyinde yer almaktadir. Sakarya Mahallesinde; genel
olarak bos araziler,yapilasmaya devam eden liiks konut yapilari ile oteller bulunmaktadir.

Tasinmazin bulundugu alan ve yakin ¢evresinde konut ile turizm tesis amacli yapilarin oldugu
goriilmistiir. Bolge; hafif engebeli bir topografyaya sahiptir. Cesme ilgesi tilkemizin énemli Turizm
bolgelerinden biri olup, Riizgdr Sorfii, Dalis ve Yat Turizminde ise Diinyanin en Onemli
merkezlerinden biridir. Tasinmazlarin yakin bolgesinde 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

flgesi : CESME
Mahallesi :SAKARYA
Mevkii :GUZELYALI
Pafta No 2211

Ada No : 195

Parsel No : 2

Alani : 15.388,00 m?

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

Blok -

Kat -

Arsa Pay1 11

Bagimsiz Bol. Niteligi : -

Sahibi 'SAHIN KALO (4327 /15388),

YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INSAAT TICARET
ANONIM SIRKETI.(11061/15388)

Yevmiye No 163

Cilt No 4

Sayfa No : 376

Tapu Tarihi :03.01.2024 (3402 S.Y.nin 22/A Md. Geregince Yenilemenin Tescili)
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Tapu Bilgileri
197 Ada 1 Parsel

Ili : 1ZMIR

flgesi : CESME
Mahallesi : SAKARYA
Mevkii :GUZELYALI
Pafta No 2211

Ada No 197

Parsel No 1

Alam 1 4.103,00 m?

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

Blok -

Kat -

Arsa Pay1 11

Bagimsiz Bol. Niteligi : -

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

Yevmiye No : 63

Cilt No 4

Sayfa No : 393

Tapu Tarihi : 03.01.2024 (3402 S.Y.nin 22/A Md. Geregince Yenilemenin Tescili)
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3.3.2 Tapu Takyidat Bilgileri

16.02.2024 tarih, 15:51 saatinde Tapu Kadastro Genel Midiirliigii Web Tapu Portali’ndan temin edilen
tapu kayit belgelerinden yapilan incelemeye gore degerleme konusu tasinmazlar tizerinde miistereken;

Beyanlar Hanesinde:

-Dogal Sit-Siirdiirtilebilir Koruma ve Kontrolli Kullanim Alani( Sablon: Kiiltiir Ve Tabiat
Varliklarinin Gruplanmasina Y6nelik Belirtme.) (25-09-2018 tarih ve 9616 yevmiye no ile)

-3. DERECE ARKEOLOIJIK SIT ALANI ICINDE KALMAKTADIR( Sablon: Kiiltir Ve Tabiat
Varliklarinin Gruplanmasina Y 6nelik Belirtme.) 23-01-2013tarih ve 544 yevmiye no ile)

beyanlar1 mevcuttur.

3.3.3 Tasmmmazin Devredilmesine Iliskin Stmirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Konu taginmazlar igin Tapu Kadastro Genel Midiirliigli Web Tapu Portali’ndan temin edilen tapu
kayit belgelerinde ve Ilgili Belediyesinde yapilan incelemeler sonucunda halihazirda tasinmazlarin
devrine iligkin sinirlandirma bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa Son U¢ Yilik Dénemde
Gerceklesen Alm-Satim  Islemlerine Ve  Gayrimenkuliin  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 tagimmazlarin son ii¢ yil igerisinde herhangi bir alim-satim islemine konu
olmadig1, hukuki durumunda bir degisiklik olmadig1 bilgisi edinilmistir.

3.5 Tasinmaz ve Yakin Cevresi Imar Plam1 — 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¢iimli “Zeytin Agagh
Ve Kagir Damli Ve Kuyulu Tarla “ nitelikli ana tasinmaz 05.06.2017 giin 71 sayili Izmir 2 Nolu
Tabiat Varliklarii Koruma Bolge Komisyon karart geregi Siirdiiriilebilir Koruma ve Kontrolli
Kullanim alaninda, 28.08.1996 giin ve 6344 sayili karar geregi III. Derece Arkeolojik sit alaninda,
01.04.2005 giin ve 479 sayili Koruma Amagli Imar Planinda Turistik Tesis, yol alanindadir. 3194
sayil1 kanunun 18. Maddesine tabidir. Fay Hatti {izerinde bulundugundan Cevre ve Sehircilik
Bakanliginin gortisii alinacaktir. Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kurulu’nun 05.11.1999 giin ve
658 sayil ilke karar1 uyarinca sondaj kazisinin ilgili Miize denetiminde yapilmasindan sonra ingaat
izni verilecektir.

Cesme Belediyesi Imar Miidiirliigiinde yapilan incelemede rapora konu Sakarya Mahallesi, Giizelyal:
Mevkii, 22 i1 pafta, 197 ada, 1 parsel numarasinda kayitli 4.103,00 m? yiizolgimlii “Zeytin Agagh
Tarla “ nitelikli ana tasinmaz 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 sayil
Koruma Amagli Imar Planinda Turistik Tesis alanindadir. 3194 sayili kanunun 18. Maddesine tabidir.
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kurulu’nun 05.11.1999 giin ve 658 sayili ilke karar1 uyarinca

sondaj kazisinin 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


http://www.laldegerleme.com.tr/

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
2024 SPM-YAYLA 044— 25.04.2024 Sayfa |14

3.6 Proje — Ruhsat — iskan — Kadastro Bilgileri

TKGM Parsel Sorgu Sisteminde ve sahada yapilan incelemeye gore 195 ada 2 parsel iizerinde cins
degisikligine konu olan 2 kathi ekonomik degeri olmayan yigma bir yap1 olup, ruhsati
bulunmamaktadir. 197 ada 1 parsel lizerinde Konteynerler bulunmaktadir. Cesme Belediyesinde
yapilan incelemede tasinmazlar igin proje, ruhsat, iskan bulunmadig: bilgisi edinilmistir.

3.7 Gayrimenkul i¢cin Alinmis Durdurma Karar1 Yikim Karar 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 Yapilmus Sozlesmelere Iliskin (Gayrimenkul Satis
Vaadi, Kat Karsihigi Insaat veya Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri vb.) Bilgiler

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

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak Yap: Denetim Kurulusuna
fliskin Bilgiler ve Tasimnmaz ile Tlgili Olarak Gerceklestirilen Denetimler
Hakkinda Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmazlar iizerinde ruhsatli herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Cesme
Belediyesi Imar Miidiirliigiinde yapilan incelemede tasmmazlar icin alinmis herhangi bir ruhsat
bulunmadigi bilgisi edinilmistir. Bu sebeple yap1 denetim kurulusu bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu taginmazlar iizerinde ruhsatli herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Yapilara ait
Enerji Kimlik Belgesi olmadig 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
taginmazin bulundugu konum ve ¢evresinde gerekli arastirma ve incelemeler yapilmistir. Tasinmaz
mevcut imar-yapilasma haklart ve mevcut kullanim &zellikleri dogrultusunda degerlendirilmistir.
Arastirma ve incelemelerimiz disinda tasinmaz ile ilgili hazirlanmis, tarafimiza ibraz edilmis ayrica bir
plan/proje bulunmamaktadir. Bu g¢ercevede tasinmaz ile ilgili hazirlanan is bu degerleme raporu
taginmazlarin mevcut 6zelliklerine iliskindir. Farkli bir plan/proje uygulanmasi durumunda analiz ve
degerleme sonuglar1 farkli olabilecektir.
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3.12 Tlgili Mevzuat Uyarinca Ahnmasi Gerekli Tiim izinlerin Ahmip Alinmadigina
ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu taginmazlar lizerinde ruhsatli herhangi bir yap: bulunmamaktadir. 195 ada 2 parsel

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

4 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR - GAYRIMENKUL PIYASASI VE
DEGERLEMESiI YAPILAN TASINMAZLARIN BULUNDUGU BOLGEYE
ILISKIN ANALIZLER

4.1 Mevcut Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut
Trendler Ve Dayanak Veriler

Insaat ve Gayrimenkul Sektoriine Bakis

2023 il tgilincii ¢eyregi itibariyla, kiiresel ekonomik gelismeleri goz 6niine alindiginda enflasyonist
baskiy1 azaltmak amaciyla basta gelismis lilke merkez bankalar1 olmak {izere bir¢ok merkez bankasi
sik1 para politikalarina devam etmislerdir. Bu siire¢ bir yandan kiiresel kaynak maliyetlerinin artmasina
yol agarken bir yandan da global biiylime hizinda gerileme goriilmeye baglanmistir.

Yilin ilk yarisinda Fed’in aldigi 6nlemler ile ABD enflasyonu geri ¢ekilmeye baslamis, istihdam
kaybmin ¢ok az olmasi, talebin dengeli seyretmesi durumu ortaya ¢ikmistir. ABD’de siire¢ biiyiime
kaybinin az oldugu ekonomik bir yapiya evirilerek yumusak inis senaryosunu giindeme tagimustir.
Buna ragmen basta Fed olmak iizere ECB ve BoE gibi merkez bankalari para politikalarini siki
tutmaya devam edeceklerine dair mesajlar1 piyasa ile paylasmislardir.

Geligmekte olan tilkelerde ise kiiresel enflasyonun iizerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik
gibi unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulagsma maliyeti ekonomiler igin risk olusturmaya
devam etmektedir. Gelismekte olan iilkelerde kendi iglerinde farkli ekonomi politikalar1 uygulayarak
hem i¢ hem de dig kaynakli sorunlarimi ¢ozmeye g¢alisma ugrasi icine girmislerdir. Farklilasma
uygulanan para ve enflasyonu dénleme politikalarinda daha da belirginlesmistir.

2023 yilinda dogrudan ekonomik olmayan ancak onemli bir risk unsuru olarak hemen hemen tiim
iktisadi stiregleri etkileyen jeopolitik risklerin giderek artmasi da kiiresel goriiniimii olumsuz
etkilemeye adaydir. Devam edegelen Ukrayna-Rusya savasi diger yandan Ortadogu’da yasanan ¢ok
olumsuz gelismeler, basta emtia fiyatlari iizerinden olmak kaydiyla, ticareti de negatif etkileyerek
enflasyonist baski unsuru olarak dikkat ¢gekmektedir.

Yukaridaki sartlar 1s18inda kiiresel biiylime rakamlarinin egilimi genel olarak onemli bir karar alma
araci olarak kullanilabilir.

IMF tarafindan yayinlanan (Ekim-2023 Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu- ‘Kiiresel Farliliklarda
Gezinme’) raporunda Tiirkiye ekonomisine iligkin biiylime beklentilerinde bu y1l ve gelecek yil i¢in
yukar1 yonlii revizyona gitti.

Tiirkiye’nin 2023 yilina iliskin biiylime tahmini yiizde 4, 2024 yili biiylimesi yilizde 3,5 olarak tahmin
edilmigtir. IMF Temmuz (2023) ay1 Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu'nda Tiirkiye ekonomisinin
2023'te ylizde 3 ve 2024'te yiizde 2,8 biiyiiyecegi ongdriilmiisti. Yeni revizyonda hem 2023 hem de
2024 de biiyiime hizinin artirilmis olmasi dikkat ¢ekici gortinmektedir. Uluslararasi Para Fonu, kiiresel
ekonomik biiyiime tahminini bu y1l i¢in yilizde 3 diizeyini korurken, 2024 yili i¢in yiizde 3’ten ylizde
2,9’a indirmistir.
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Kiiresel enflasyonun ise 2022'deki yiizde 8,7 seviyesinden 2023'te ylizde 6,9'a ve 2024'te yiizde 5,8'e
istikrarli bir sekilde diiseceginin ongoriildiigli, ancak enflasyon tahmininin bu yil i¢in 0,1 ve gelecek
yil igin 0,6 puan artirilldigi, ¢ogu durumda 2025'e kadar enflasyon hedeflerine doniilmesinin
beklenmedigi ifade edildi.

S6z konusu raporda; eckonomik faaliyetin, ozellikle yiikselen piyasalarda ve gelismekte olan
ekonomilerde hala salgin 6ncesi seyrinin gerisinde kaldig1 vurgulanarak, bolgeler arasinda genisleyen
farkliliklara isaret edildi. Cesitli gelismelerin toparlanmay1 engelledigi belirtilen raporda, bunlardan
bazilarimin, salginin, Ukrayna'daki savasin ve artan jeoekonomik ayrigmanin uzun vadeli sonuglarini
yansittigr aktarildi.

Biiyiime ile ilgili yapilan ongoriilerde gerek enflasyon gerekse kiiresel risk unsurlarinin ne yone
hareket edebilecegi ile ilgili beklentiler etkili olmus goériinmektedir.

Ulkemizde 2023 yili ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki goreceli bir geri
cekilme yasansa da yaz aylar itibariyla enflasyonda yiikselme egilimi artmistir. Eyliil ay1 TUFE
dikkate alindiginda yillik artis oram yiize 61,53 olarak gerceklesmistir. Ayn1 donemde ki UFE artis1 ise
yiizde 47,44 diizeyinde artis kaydetmistir. Bunlarla birlikte yonlendirilen ve yonetilen fiyatlarda
yapilan vergi, fiyat artislari fiyatlar genel diizeyini yukari baskilamaktadir. Eyliil ayinda yayinlanan
Orta Vadeli Planda 2023 yil sonu enflasyon beklentisi yilizde 65, 2024 yilinda ise yiizde 33 olarak ifade
edilmisgtir.

Enflasyonun vyiiksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tiiketici davraniglari {izerinde etki
yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne g¢ekilmesi bazi sektérlerde onemli bir
canlilik yaratiysa da bu talebin siirdiiriilebilir olamayabilecegi unutulmamahdir. Kredi ve fon bulma
maliyetlerinin de yukar1 ¢ikiyor olmasi ekonomik aktivite de yavaslamay:1 getirebilecektir. Parasal
sikilagtirma siirecinin devam edecegi beklentisi de ekonomide sogumaya isaret etmektedir.

Tiirkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en Oonemli gostergelerden birisi olan ‘konut satig’
rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2023 ilk dokuz aylik doneminde toplam 900 bin adet
konut satilmistir. 2022 yilinin ayn1 déneminde ise satiglar 1 Milyon 57 bin adet olarak gerceklesmisti.
Bu da bir 6nceki yila gore satiglarda yiizde 14,9 diizeyinde bir diisiisii isaret etmektedir. Satis tiirlerine
gore ise farlilik ipotekli satiglarda yasanmistir. 2022 yilinin ilk dokuz aylik doneminde 228 bin adet
ipotekli konut satisi yapilirken bu yilin ayn1 déneminde ise ylizde 29,6’lik bir diisiis ile 160 bin adet
diizeyinde gerceklesmistir. Ipotekli satiglardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki
artisin etkisiyle meydana gelmis goriilmektedir.

Yabancilara yapilan konut satiglar1 2023 yili Eyliil doneminde bir 6nceki yilin ayni1 donemine gore
yiizde 42 azalarak 2 bin 930 olmustur. Ocak-Eyliil doneminde ise bir 6nceki yilin ayni donemine gore
yiizde 43,5 azalarak 28 bin 64 adet satis gerceklesmistir.

Talebin giiclii olmas1 ve enflasyonist egilimden kagis cabasiyla konut fiyatlarinda kayda deger bir
yiikselis yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde yavaglama isaretleri goriilmeye baslanmistir. TCMB
tarafindan acgiklanan 2023 Agustos ay1 verilerinde; bir 6nceki yilin ayni ayma gore nominal olarak
yizde 90,3, reel olarak ise yiizde 21,9 oraninda artis gerceklesmistir. Tiirkiye genelinde birim
metrekare fiyat1 27,840 TL’ye ulasmistir. En yiiksek metrekare fiyat: ise Istanbul da gergeklesmis olup
41,766 TL olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

« Insaat maliyet endeksi (Agustos-2023) TUIK verilerine gore yillik olarak yiizde 66,46 artmugtir.
Endeksin alt kirilimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayn1 donemde yilizde 52,18, is¢ilik
maliyetlerinin de ylizde 113,27 olarak yiikselmistir. S6z konusu maliyet artiglart yeni konut fiyatlar
basta olmak {izere tiim insaat sektoriindeki fiyatlar1 yukar1 ¢eken bir etmen olarak karsimiza
cikmaktadir.
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* Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektorii ve bilesenleri
caligmakta olup, onlimiizdeki 3-4 yillik siirecte bu bolgelerin yeniden imar1 sektdr iginde izlenmesi
gereken bir degisken olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

* Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi1 basta konut olmak iizere tiim gayrimenkul ¢esitlerine
olan talebi olduk¢a artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan yavaslama gerekse
gayrimenkul edinimi i¢in kullanilacak tasarruflarin azalmasi talebi torpiilemektedir. Tasarruf amagli
konut alimlarinda 2023 yil1 alt1 aylik donemi itibariyla bir azalis oldugu sdylenebilir.

» Secimlerden sonra uygulamaya konulan enflasyonu dnleme politikalarinin etkisi ile artan finansal
maliyetler ve reel getiri arayisindaki tasarruf sahiplerinin mevduata yonelmeleri de gayrimenkul
piyasasinda olusan fiyatlarin dengelenmesine neden olmaktadir.

* Yakin cografyalardaki gelismelerinde etkisiyle yabanci talebi azalarak devam etmekte olup 6zellikle
vatandaslik ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar i¢in siirmesi goreceli olarak canlilig
artirmaktadir.

* Arz ve talebin dengelenmesinin siire alabilecegi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki
nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamli yukar1 gitmesi siirdiiriilebilir bir durumda degildir. 7Sunusg
ve Degerlendirme

« Insaat ve gayrimenkul sektorii gerek kiiresel gerekse i¢c dinamiklerden etkilenmektedir. Bu baglamda
yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak amaciyla hukuki diizenlemelerden finansal arag ve
kurumlara kadar bazi diizenlemelerin yapilmasi yerin de olabilecektir. Insaat ve gayrimenkul
sektorliimiiz hem istihdam hem de iiretim anlaminda kiiresel bir biiyiikliige ulasmis olup siirecin daha
stirdiiriilebilir olmasi i¢in elinden gelen ¢abayr da gostermektedir.

Kaynak: GYODER Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2023-3.Ceyrek Raporu

4.2 Dayanak Verilerin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Raporun hazirlandigi tarih itibariyle; Gayrimenkul piyasasinin Merkez bankasinin uyguladig siki para
politikas1 ile birlikte artis hizinin ivme kaybedip hatta duragan ve diisiis trendine girdigi tespit
edilmisgtir.
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4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullamlan Veriler
Izmir ili:
Yiizol¢iimii:11.973 km?
Niifus:3.739.353 (2007 Y1l)

il Trafik No:35

Anadolu Yarimadasi'nmin 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 Bayrakli
yakminda 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 akinlartyla yikilmasi sonucu M.O XL
Yiizyilda Yunanistan"dan Bat1 Anadolu kiyilarma gé¢ eden Aiollar, daha sonra da lonlar tarafindan
isgal edilmistir.
Izmir en parlak dénemini lonlar zamanmda yasamistir. 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"in, kisa bir miiddet de Bergama Krallig1 idaresinde kalmis, M.O
133 yilinda kesin olarak Romalilar"in eline gegmistir.

Roma Imparatorlugu"nun ikiye ayrilmasi ile Bizanslilar"in bir eyalet merkezi olan Izmir, iki defa
Araplar"in akinina maruz kalmis, sonra yine Bizanshilar"m eline ge¢mistir. 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 yilina kadar Tiirkler Kadifekale"ye, Haglilar da Liman Kalesi"ne hakim kalmis, Liman Kalesi
1402 yilinda Timur tarafindan, Aydinogullar1 Beyligi"ne iade edilmistir.
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1426 yilindan itibaren Osmanli Devleti idaresine giren izmir, 500 yila yakin bir siire Osmanli
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, ii¢ yildan fazla isgal altinda kaldiktan sonra
Ulusal Kurtulus Savasi"yla 9 Eyliil 1922"de Yunan isgalinden kurtarilmis, Cumhuriyetin ilanindan
sonra da 11 statiisiine kavusturulmustur.

COGRAFIi KONUM

11 topraklari, 370 45' ve 390 15' kuzey enlemleri ile 260 15' ve 280 20' dogu boylamlar1 arasinda kalir.
Ilin kuzey-giiney dogrultusundaki uzunlugu yaklagik olarak 200 km, dogu-bati dogrultusundaki
genisligi ise 180 km'dir. Yiizolgiimii 12.012 km2’dir.
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Izmir ili icinde Ege Bolgesiin 6nemli akarsularindan olan Gediz'in asag1 ¢igin1 ile Kiigiikmenderes ve
Bakircay akis gosterir. Digerleri sel karakterli kiiciik akarsulardir. Akdeniz iklim kusaginda kalan
Izmir'de yazlan sicak ve kurak, kislar1 1lik ve yagish ge¢mektedir. Daglarin denize dik uzanmasi ve
ovalarin I¢ bati Anadolu esigine kadar sokulmasi, denizel etkilerin i¢ kesimlere kadar yayilmasina
olanak vermektedir. Izmir bitki ortiisii yoniinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz
bitkilerinin her tiirli bulunmaktadir. Yiizyillar boyu asir1 otlatma, yangin ve tarla agma nedenleriyle
ormanlarin ortadan kalktig1 yerlerde, maki florasi kendini gostermektedir. Maki florasina ardig, pirnal,
kermes mesesi, yabani zeytin, ¢itlembik, sakiz, ak¢akesme, tesbih, katirtirnagi, gibi kurakliga dayanikli
agacciklar girer. Makilik alanlar, denizden 600 m. yiikseklige kadar ¢ikmaktadir.

1990l 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 baglamistir.
Alsancak (Kordon), Bayrakli, Karsiyaka ve Giizelyali sahillerinin diizenlenip, birer rekreasyon alani
olarak kente kazandirilmasi bu alanda atilan 6nemli adimlardir. 1990'1 yillara kadar kentin bosaltilmis
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 ger¢eklestirilmesi, canli kent alanlarinin ortaya ¢ikmasina olanak saglamistir.

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

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

IDARI YAPI;

Ilge Sayis1 28, Koy Sayis1 595, Biiyiiksehir Belediyesi 1, Ilge Belediyesi 28 Ilk Kademe Belediyesi
60°dir.
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NUFUS:

Izmir niifusu bir énceki yila gore 27.443 artmustir.Izmir niifusu 2020 yilma gére 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 Niifusu
Yil izmir Nufusu Erkek Nufusu Kadin Nufusu
2020 4.394.694 2.187.226 2.207.468
2019 4.367.251 2174.319 2192932
2018 4.320.519 2152 585 2.167.934
2017 4.279.677 2.133.548 2146.129
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 1.099.246 2.006.213
2011 3.965.232 1.070.088 1.086.144
2010 3.948.848 1.085.368 1.063.480
2009 3.868.308 1.933.681 1.034.627
2008 3.795.978 1.897.792 1.808.186
2007 3.739.353 1.872.579 1.866.774
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Yillara Gére Cesme Niifusu

Yiul

2020

2019

2018

2017

2016

2015

2014

2013

2012

2011

2010

2009

2008

2007

Gesme Niifusu Erkek Nufusu Kadin Niifusu
46.093 23.464 22629
44.363 22592 21.771
43.489 22041 21.448
41.278 21.024 20.254
40.312 20613 19.699
39.243 19.960 19.283
39.243 19.762 19.481
35.965 18.323 17.642
34.563 17.553 17.010
33.931 17.297 16.634
33.051 16.857 16.194
32.475 16.586 15.889
31.968 16.549 15.419
27.796 14.371 13.425

Cesme Nufusu Yillara Gore Artis Grafigi

YIL

Cegme Nufusu

B Nifus

0 10,000 20,000 30,000 40,000 50,000
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ULASIM

Tarih boyunca Bat1 Anadolu'nun disa ag1ldig1 bir ticaret ve kiiltiir merkezi olan Izmir, her dsnemde en
ileri diizeyde ulasim 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
imkanlarina sahip bulunuyor.

Karayolu:

Izmir, gelismis bir karayolu ag ile gevre illere baglanir. izmir-Cesme ve Izmir-Aydin arasinda otoyol
bulunur. Otoyollar disinda, Izmir'in gevre illeri ile baglantisin1 saglayan devlet karayollar1 genellikle
boliinmiis yol seklindedir.

Izmir'in kuzey yoniinde iki karayolu hatti mevcuttur. Birincisi, Manisa iizerinden Balikesir, Bursa ve
Istanbul ile baglantiy1 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 Bolgesi'nin i¢ kisimlarmi ve i¢ Anadolu'yu Ege Denizi'ne baglar. Izmir'den giiney
yoniine de iki devlet karayolu hatt1 bulunur. Birinci hat, Ege Denizi kiyilarimi izleyerek Seferihisar ve
Kusadasi'na; ikincisi ise Izmir-Aydin otoyoluna paralel olarak Aydin'a ulasir.

[zmir 1li kuzeyinde bulunan Manisa [li’ne 36 km., Balikesir Ili’ne 172 km., Canakkale ili’ne 319 km.,
Istanbul 1li’ne 564 km., dogusunda bulunan Usak ili’ne 211 km., Afyon ili’ne 323 km., Ankara ili’ne
580 km., giineydogusunda bulunan Aydin Ili’ne 127 km., Mugla ili’ne 228 km., Antalya ili’ne443
km.’dir.

Izmir ili siirlar1 i¢inde karayolu ile ulastirma; 546 km devlet yolu, 750 km il yolu ve 4 139 km. kdy
yolu ile saglanmaktadir. Toplam 5 519 km yol aginin %75'i (4 139 Km) K6y Hizmetleri'nin gorev
kapsamindadir. Koy yollariin %77,44'% (3 205 km.) asfalt, %8,601 (356 km.) stabilize, %11,23"i
(465km.) tesviye ve %2,73'{i (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 Izmir'in karayolu ulasim baglantilarin1 daha ileri bir diizeye
getirecektir. Izmir Sehirlerarasi Otobiis Terminali kentin dogusunda Isikkent'te bulunmaktadur.

Havayolu:
Izmir'de Menderes, Cigli-Kaklic ve Selcuk olmak iizere ii¢ havaalani isler durumda bulunmaktadir.
Bunlardan Cigli-Kaklic Havaalan1 askeri amagli kullanilmaktadir.

Menderes Havalimani: 1987 yilinda hizmete agilmistir. Izmir kent merkezine 18 km uzakliktadir.
Havaliman1 tam kapasiteyle uluslararast hava trafigine agik olup, 24 saat esasina 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 Yollari; Istanbul, Ankara,
Adana, Frankfurt, Paris ve Cidde'ye, Lufthansa Havayollar1 da Miinih'e direkt seferler
diizenlemektedir. Bunlarin disinda 6zellikle yaz doneminde farkl: ilkelerden ¢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 ucuslarinda kullanilmaktadir.
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Izmir, denizyolu ulasimim ¢ok etkin ve yaygin kullanan bir merkez ve Tiirkiye'nin deniz yoluyla disa
acilan kapis1 konumundadir. izmir Alsancak Limani ile Cesme, Aliaga ve Dikili ilgelerindeki limanlar
deniz ulasiminda &nemli noktalardir. Cesme ve Izmir limanlar1 ayn1 zamanda yolcu tasimaciliginda da
etkindir. Tiirkiye Denizcilik Isletmelerine ait vapurlarla izmir ile Istanbul arasinda ve Cesme ile
Italya'nin Brindisi Liman1 arasinda yolcu vapuru seferleri yapilmaktadir. Izmir'de denizyolu, kentici
ulasimda da énemlidir. izmir icinde yolcu vapurlarinin sefer yaptig1 Bostanli, Karsiyaka, Bayrakl,
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, Karsiyaka-Konak, Bostanli-Pasaport hatlarinda karsilikli vapur seferleri
yapilmaktadir. Ayrica Ugkuyular ve Bostanli iskeleleri arasinda siirekli sefer yapan arabali vapur ile
sehir i¢i trafigine girmeden 25 dakikada ulasim saglanir.

Alsancak Limani
Alsancak Limani Tiirkiye'nin is hacmi ve ihracat agisindan en biiyiik limanidir. Ege Bolgesi'nin

konteynir ellecleyip 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
rthtim mevcuttur. Limandaki 2959 metre rihtim uzunlugunun 1415 metresi konteynirmolii rthtim
uzunlugudur. Liman sahas1 902 000 m?, derinligi ise (-7m.)-(-13m) arasindadir. Limanin konteynir
stoklama kapasitesi, 266. 000 TEU/y1l, yiik ellegleme kapasitesi ise 5 551 000 ton/y1ldir.

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

adlandirilmistir. Isleticileri farkli toplam 7 iskeleden olusur. Petkim ve Petrol Ofisi iskeleleri de bunlar
arasindadir. Aliaga-Nemrut Limani'nda; petrol, kimyevi iriinler, fuel-oil, motorin, gaz, yag, asfalt,
nafta, maden, demir, tahil, tuz, bakir vb. {iriinlerden olusan dokme yiiklerin yilikleme-bosaltma
islemleri yapilmaktadir. Limanin giineyinde Nemrut Sanayi Bolgesi yer alir. Liman bdolgesine
demiryolu hattinin ulastirilmasi ¢alismalar1 devam etmektedir.

Dikili Limam

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

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

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

[zmir, iilkemiz demiryolu aginn batida, Ege Denizi kiyisinda birlestigi bir noktadadir. izmir'den cevre
illere ve diger merkezlere demiryolu ile yiik ve yolcu tasimaciligi yapilmaktadir. Ana hat tagimalarinda
Denizli, Ankara, Bandirma, Afyon, Isparta yonlerine ekspres; Odemis, Séke, Alasehir ydnlerine ise
bolgesel trenler giinliik olarak calistirilmaktadir. Banliy6 seferleri ile demiryollari, kent i¢i ulagimda da
kullanilmaktadir.

izmir Metrosu

Deneme seferlerine 2000 yili Mayis ayinda, tam giin hizmete ise ayni1 yilin Agustos ayinda baslayan
Izmir Metrosu, Ugyol - Bornova arasinda 11,6 kilometrelik hatta Ugyol, Konak, Cankaya, Basmane,
Hilal, Stadyum, Halkapinar, Sanayi, Bolge ve Bornova olmak iizere toplam 10 istasyon ve Bornova,
Halkapinar, Konak ve Ugyol Istasyonlarindaki otobiis ve vapur baglantili aktarma alanlariyla hizmet
vermektedir.
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ILCELER

Aliaga, Balgova, Bayindir, Bergama, Beydag, Bornova, Buca, Cesme, Cigli, Dikili, Foca, Gaziemir,
Giizelbahge, 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, bati ve giineyden Ege
Denizi ile gevrilidir. Deniz seviyesinden yiiksekligi
5 metredir. Yiizolgimii 260 km? dir. 1 beldesi
(Alagat1) ve 4 koyii bulunmaktadir. Ilgede
ekonomik yapry1 turizm belirlemektedir. I¢ ve dis
turizm agisindan iilkemizin sayili merkezlerinden
olan Cesme’nin, turizmdeki 6neminin dniimiizdeki
yillarda ¢ok daha artacagi Ongoriilebilir. Cesme
yoresi, XI. yy. sonlarinda biiyiik Tiirk denizcisi
Caka Bey ile Tiirk egemenligi ile tanismistir. Osmanli egemenligine gegisi, XIV. yy. sonlarindadir.
Osmanl1 eserleri iginde en carpict olan1 Cesme Kalesi’dir.1508 yilinda II. Beyazit tarafindan insa

ettirilen kale, Osmanli mimarisinin biitiin inceliklerini tagimaktadir. Cesme ve ¢evresinde yapilan
kazilarda elde edilen eserler Cesme Kalesi i¢indeki miizede sergilenmektedir. Cesme kiyilarindaki
yirmiye yakin plajin en taninmisi ve en biiyiigii Ilica Plaji’dir. Burada, deniz ve kum olaganiistii
giizellikler sunar. Pirlanta, Ciftlik, Catalazmak, Kiigiikliman, Sifne, Germiyan Yalisi, Ildir1 Plajlart
diger taninmis plajlardir. Cesme termal sular agisindan zengin bir ilgedir. Ilica, Sifne, Yildizburnu gibi
pek c¢ok mevkiden kaynayan sifali sulardan giiniibirlik ya da gevredeki tesislerde konaklayarak
yararlanmak miimkiindiir. Alacati Beldesi, onemli bir turizm merkezidir. Eski yel degirmenleri ve
tilkemizde riizgar kaynakli enerji iiretiminin ilk 6rnegini olusturan riizgar tiirbinleri beldenin simgesi
niteligini tasirlar.

5 TASINMAZLARIN OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

5.1 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

195 Ada 2 Parsel

Degerlemeye konu tasinmaz, Izmir Ili Cesme Ilgesi Sakarya Mahallesi’nde 195 Ada 2 parselde
bulunan Zeytin Agachi Ve Kargir Damli Ve Kuyulu Tarla vasfi ile tapuya kayith tasinmaz olup
15.388,00 m? alana sahiptir. Taginmaz hafif egimli bir alanda olup, amorf bir geometrik sekle sahiptir.
Tasinmaz {izerinde yaklasik 65 m? taban alanli halihazirda kullanilmayan iki katli yigma bir yap
bulunmaktadir. Miisteri talebi kapsaminda degerlemede dikkate alinmamistir. Tasinmazin etrafi
cevrilmemis, sinirlar1 belirlenmemistir. Parsel sinirlarinda elektrik ve su bulunmamaktadir. Tasinmaza
ulasim imkani bulunmaktadir ancak ulasim hususi araglar ile saglanabilmektedir. Tasinmaz tizerinde
ekili iirlin 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 Ilgesi Sakarya Mahallesi'nde 197 Ada 1 parselde
bulunan Zeytin Agach Tarla vasfi ile tapuya kayith tasinmaz olup, 4.103,00 m? alana sahiptir.
Tasinmaz egimli bir alanda olup amorf bir geometrik sekle sahiptir. Tasinmaz {izerinde konteynerler
bulunmaktadir. Tasinmazin etrafi tel ile ¢evrilmis, sinirlar1 belirlenmistir. Parsel sinirlarinda elektrik
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ve su bulunmamaktadir. Tasinmaza ulasim imkani bulunmaktadir ancak ulasim hususi aracglar ile
saglanabilmektedir. Taginmaz iizerinde ekili iiriin mevcut degildir.

5.1.1 Bagmmsiz Béliimlere iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz ana taginmaz niteliginde olup herhangi bir kat irtifaki bulunmamakta,
bagimsiz boliim igermemektedir.

5.2 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla Kullamldigy,
Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yap1 Bulunup
Bulunmadig1 ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullamldigi Hakkinda
Bilgi

Rapor tarihi itibariyle; 195 ada 2 parsel iizerinde ekonomik degeri olmayan ve kullanilmayan bir yap1
bulunmakta olup, 197 ada 1 parsel iizerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir.

5.3 Varsa Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle Ilgili Tespit Edilen
Ruhsata Aykir1 Durumlara iliskin Bilgiler

Rapor tarihi itibariyle; 195 ada 2 parsel iizerinde ekonomik degeri olmayan ve kullanilmayan bir yap1
bulunmakta olup, 197 ada 1 parsel lizerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir. Cesme Belediyesinde
yapilan incelemede, ruhsatlarinin bulunmadigi bilgisi edinilmistir.

54 Ruhsat Ahnmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih Imar
Kanununun 21.Maddesi kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim1 Gerektirir
Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Rapor tarihi itibariyle; 195 ada 2 parsel tizerinde kullanilmayan bir yap1 bulunmakta olup, 197 ada 1
parsel iizerinde herhangi bir yapt bulunmamaktadir. Cesme Belediyesinde yapilan incelemede,
ruhsatlarinin bulunmadigi bilgisi edinilmistir.

6 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER,
VARSAYIMLAR VE NEDENLERI

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

varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder.

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayn1 veya benzeyen
varliklart igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamma gelir. Pazar
yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayal
girdilerin azami kullanimi gerekli gériilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlari gibi pazara
dayali degerleme olgiitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemli Olclide benzeriyle iligkili olmamasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilagtirilabilir 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 olmast ve degerlemeyi gergeklestirenlerin  diizeltmelerin  gerekgeleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.
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6.2 Gelir Yaklasim
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarimin tek bir cari degere

donitistiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirnmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle giderilemeyen
risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

Gelir Yaklasimi Yontemleri

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

Indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) Yontemi

INA yonteminde, tahmini nakit akislar1 degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
bugilinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Uzun Omiirlii veya sonsuz Omiirlii varliklarla ilgili bazi
durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri
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 soz

konusu olmadikga, belli bir varlik igin, 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 yaklagimdir. Bu
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin hesaplanmasi ve
fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarmin diigiilmesi suretiyle
gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

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

a) Katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varligi asal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilar: degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar1 kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

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

c) Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri orneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.

6.4 Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Sec¢ilmesinin Nedenleri
Degerlemede; konu tasinmazlara benzer 6zelliklerde karsilastirilabilir satilik tasinmaz emsalleri tespit

edilmistir. Degerleme konusu tasinmazlara emsal olabilecek tasinmaz bilgilerine ulasilabiliyor olmast,
yakin cevresindeki taginmazlarin pazar yaklagimi yontemine gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak ‘“Pazar Yaklasimi” uygulanmistir. Taginmazlarin yakin g¢evresindeki emsalleri incelenmis,
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bolge emlak temsilcileri ve ilgili idarelerden alinan bilgiler emsal veri olarak degerlendirilmis, konu
tasinmaz pazar yaklasimi degerleme yontemine gore degerlendirilmistir. 195 ada 2 parsel tizerindeki
yap1 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 Tasinmazlara dogrudan ulasim yolunun bulunmasi ve taginmazin ana ulasim akslarina yakin
konumda yer almast

e Aya Yorgi Koyuna yakin konumda olmalari

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumsuz faktorler:
e Yakin ¢evresinde konu tasinmazlara benzer yapilasmamis parsellerin mevcut olmasi
e Parsellerin heniiz uygulama gérmemis olmasi
e Ekonomik durgunluga bagli olarak gayrimenkul sektoriiniin de duraganlasmasi

6.6 Pazar Yaklasimina Gore Degerleme Analizi

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

6.6.1 Degerlemede Esas Alinan Emsal Veriler ve Bu Verilerin Kaynagina iliskin Bilgiler
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Degerleme konusu tasinmazlara yakin bolgede turistik tesis alaninda yer alan,196 Ada 13
Parsel konumlu 2.010 m? alanli giiniibirlik tesis alan1 E:0.05, tasinmaz emlak ofisi tarafindan
Emsal 1 67.500.000 TL bedel ile satiliktir. Taginmazin 60.000.000 TL’ye satilabilecegi beyan
edilmistir. (33.582 TL/m?)

Yeni Fikir Gayrimenkul:0 532 613 55 63

Degerleme konusu taginmazlara yakin bolgede turistik tesis alaninda yer alan, 8.550 m? alanl
uygulama gormiis arsa emlak ofisi tarafindan 300.000.000TL bedel ile satiliktir.

Emsal 2 (35.087 TL/m?)

Giivenci Gayrimenkul:0 543 579 32 22

Degerleme konusu taginmaza yakin bdlgede, Sakarya Mahallesi 6544 Ada 5 Parselde
konumlu, KAKS:0.25 tercihli konut alaninda yer alan 665 m? alanli uygulama gormiis
Emsal 3 tasinmaz emlakgi tarafindan 15.000.000TL bedel ile satiliktir. (22.556 TL/m?)

Adisa Gayrimenkul: 0 534 480 36 97
Degerleme konusu tasinmaza yakin bdlgede, tercihli konut alaninda yer alan 700 m? alanl
uygulama gormiis tasinmaz emlakei tarafindan 14.500.000TL bedel ile satiliktir.

Emsal 4

(22.556 TL/m?)

Altintas Gayrimenkul: 0 506 246 24 24

Degerleme konusu tagsinmaza yakin boélgede, Dalyan Mahallesi 8662 Ada 2 Parselde
Emsal 5 konumlu, KAKS:0.25 tercihli konut alaninda yer alan 1.000 m? alanli uygulama gormiis

tasinmaz emlakgi tarafindan 26.750.000TL bedel ile satiliktir. (19.008 TL/m?)

Izmir Monopoly Gayirmenkul: 0 553 470 72 09

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede, Dalyan Mahallesi 863 Ada 8 Parselde konumlu,
Emsal 6 10.202 m? alanli uygulama gormiis tasinmaz emlak¢1 tarafindan 123.600.000TL bedel ile

satiliktir. (12.115 TL/m?)

Coldwell Banker Prime Gayrimenkul: 0 (534) 501 07 51

Bolgeye hakim emlakgr ile gerceklestirilen goriismede konu tagimazlar ile ayni bolgedelS.
Emsal 7 Madde uygulamasina tabi tutulmamis Turizm Imarli arsalarin 10.000 TL/m? ila 15.000 TL/m?
arasinda degerinin olabilecegi bilgisi alinmistir. (12.500 TL/m?)

Giivenci Gayrimenkul:0 543 579 32 22

Beyan

6.6.2 Emsallerin Secilme Nedenlerine Iliskin A¢iklama:

Degerleme calismasinda yukarida verilen emsaller incelenmis, emsaller tasinmazlarin degerlemesine
emsal teskil edecek sekilde yorumlanmistir. Emsal veriler dncelikle degerleme konusu taginmazlara
yakinligi sebebiyle tercih edilmistir. Emsallerin taginmaz ile benzer imar 6zelliklerinde olmasi gibi
ozelliklerine dikkat edilmis, emsaller bu ¢ercevede se¢ilmis ve yorumlanmastir.

6.6.3 Emsal ve Serefiyelendirme/Diizeltme Aciklamalari

Degerleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan incelemeler ve miisteri tarafindan tarafimiza temin
edilen belgeler raporun ilgili boliimlerinde sunulmustur. Konu tasinmazin bulundugu bolgede yapilan
incelemeler, bolge emlak temsilcileri ile yapilan goriismelerden edinilen bilgiler ve konu tasinmazlarin
bulundugu ¢evredeki satilik emsal veriler incelenerek taginmazlar igin degerleme ¢alismasi yapilmistir.
Bolgede yapilan incelemelerde tasinmaz ile benzer oOzelliklere sahip 18. madde uygulamasi
yapilmamis satilik emsal verilerin oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal veriler degerleme konusu
tasinmazlarin 6zelliklerine gore serefiyelendirilmis, tasinmazlarin sahip olduklar1 degiskenler ile
rapora konu emsaller karsilastirilarak birim degere ulasilmistir. Emsal serefiyelendirmesinde kullanilan
degiskenler ve serefiyelendirme tablolar asagida verilmistir. Ayrica parsel bazinda birim degerleri de
hesaplanarak asagidaki tablolar da sunulmustur. Degisken olarak; pazarlik payi, konum serefiyesi, alan

biiytikliigli, imar durumu belirlenmistir. Emsal analiz tablosu asagidaki gibidir;
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


http://www.laldegerleme.com.tr/

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

2024 SPM-YAYLA 044— 25.04.2024 Sayfa |32
. Emsal i¢i Pazarlik P i Emsal Diizetlmesi
Emsalicin | ;o8 9 | poamk | CAAMKEM | nim [Alan Biyiiklaga| L o msa’ Dtzetmest
Tasinmazlar st Des Istenen Birim P Uygulanmis fivesi fivesi Durumu Uygulanmis Birim
stenen Deger Deger m Birim Deger 2 e EeEtes] Serefiyesi Deger
EMSAL 1 OZELLIKLERL | o/ 55 00,00 T1_ | 33.582,00 TL/m? vl 26.865,67 TL/m? |—uksek 201000/ Bl 13.432,84 TL/n?*
EMSAL 1 DUZELTMESI 20% 20% -25% 5%
EMSAL 2 OZELLIKLERL | 51, 30 000,00 TL | 35.087,72 TL/m? |——220 1 2456140 TL/m? |——Luksek 8.550,00 m Yiksek 12.280,70 TL/n?
EMSAL 2 DUZELTMESI 30% -10% 0% -40%
EMSAL 3 OZELLIKLERL | 5 5 00000 71 | 2255630 TL/m? 20| 18.045,11 TL/m? |—Lksek 66500 m Yilksek 5.413,53 TL/m
EMSAL 3 DUZELTMESI 20% -30% -30% -10%
EMSAL 4 OZELLIKLERL | ) 504 00 00 71 | 2071429 TL/m2 var 17.607,14 TL/n? Disik 700,00 mi Yiksek 10.564.29 TL/m?
EMSAL 4 DUZELTMESI 15% 10% -30% 20%
EMSAL 5 OZELLIKLERL| 5 206 000,00 TL | 26.750,00 TL/me Va 24.075,00 TL/m? |——Luksek E000 00!y RUKSClg 8.907,75 TL/m?
EMSAL 5 DUZELTMESI 10% -15% -28% 20%
EMSAL 6 OZELLIKLERL |5 0135 00000 TL | 12.11527 TL/m? |—2 1 10.003.74 TL/m? |— 208K 10.202,00 oy Yiksek 10.358,56 TL/n?
EMSAL 6 DUZELTMESI 10% 5% 0% -10%
EMSAL DUZELTMESI UYGULANMIS ORTALAMA BIRIM DEGERI| 10.159,61 TL/m
YUVARLATILMIS BiRiM DEGERI| 10.150,00 TL/m?

197 ada 1 parsel baz alinarak emsallerin 6zelliklerine gore serefiyelendirilerek ve pazarlik payr olup
olmamasina gore diizeltilerek birim degerlere ulasilmis, birim degerlerin ortalamasi alinmig olup 197
ada 1 parsel i¢in m? birim deger 10.150-TL hesaplanmis, 195 ada 2 parsel i¢in m? birim deger 9.800-
TL alinmistir. Buna gore tasinmazlar igin yapilan deger hesabi asagida verilmistir.

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

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERi DEGER HESABI

195 Ada 2 Parsel | 15.388,00 | 9.800,00 TL/m? | 150.802.400,00 TL 150.800.000,00 TL
197 Ada 1 Parsel | 4.103,00 | 10.150,00 TL/m? | 41.645.450,00 TL 41.645.000,00 TL
Toplam Deger| 192.445.000,00 TL

YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INSAAT TICARET ANONIM SIRKETI HISSESINE DUSEN ARSA PAZAR
YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN DEGER HESABI

Tasinmaz Alan Hisse Hisse Alam | Birim Degeri Toplam Degeri Yuvarlatilmis
Toplam Deger
195 Ada 2 Parsel | 15.388,00 m? | 11061/15388 | 11.061,00 m* | 9.500,00 TL/m* | 105.079.500,00 TL 105.080.000,00 TL
197 Ada 1 Parsel | 4.103,00 m? 1/1 4.103,00 m* | 10.150,00 TL/m* | 41.645.450,00 TL 41.645.000,00 TL
Toplam Deger 146.725.000,00 TL

7 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUSLER

7.1 Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonu¢larinin Uyumlastirilmas1 Ve
Bu Amacla izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Ac¢iklamasi

Degerleme konusu taginmazlarin deger tespit ¢alismasinda pazar yaklasimi kullanilmistir. Pazar
yaklagiminda kullanilan birim degere ulagmak icin bdlgeden temin edilen emsal verilerden
yararlanilmistir. Taginmazlar tek degerleme yontemine gore degerlendirildigi i¢in analiz sonuglarinin
uyumlulastirilmasina iligkin herhangi bir ¢calismaya ihtiyag duyulmamustir.
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7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin
Gerekceleri

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 Gdoriis

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

7.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Tlgili Goriis

16.02.2024 tarih, 15:51 saatinde Tapu Kadastro Genel Miidiirligii Web Tapu Portali’ndan temin edilen
tapu kayit belgelerinden yapilan incelemeye gore degerleme konusu taginmazlar iizerinde miistereken;

Beyanlar Hanesinde:

-Dogal Sit-Siirdiirtilebilir Koruma ve Kontrolli Kullanim Alani( Sablon: Kiiltiir Ve Tabiat
Varliklarinin Gruplanmasina Y 6nelik Belirtme.) (25-09-2018 tarih ve 9616 yevmiye no ile)

-3. DERECE ARKEOLOIJIK SIT ALANI ICINDE KALMAKTADIR( Sablon: Kiiltir Ve Tabiat
Varliklarinin Gruplanmasina Y 6nelik Belirtme.) 23-01-2013tarih ve 544 yevmiye no ile)

beyanlart mevcuttur. Tasinmazlarin kullanimini kisitlayici niteliktedir.

7.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin
Degerini Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlar1t Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Simirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Konu taginmazlarin devredilebilmesi konusunda herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi Ise Almindan itibaren Bes Y1l Ge¢mesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunulup Bulunulmadigr Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar lizerinde herhangi bir proje gelistirilmesine yonelik tasarrufta
bulunulmadig bilgisi edinilmistir.

7.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakk Ise, Ust Hakki ve Devre
Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran
Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi
Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Konu taginmazlar st hakki veya devre miilk hakki degildir.

7.8 Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklar1 ve Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin

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

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninmin Sonu¢ Ciimlesi
Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili yapilan aragtirmalar, temin edilen bilgi ve belgeler raporun

ilgili boliimlerinde verilmistir.

Tasmnmazlar izmir 1li Cesme Ilgesi Sakarya Mahallesi siirlarinda yer almaktadir. 195 ada 2 parsel
Koruma amagl imar planina gore Turistik Tesis, yol alaninda kalmakta, 197 ada 1 parsel Turistik
Tesis alaninda kalmaktadir. Heniiz imar uygulamasi yapilmamistir. Taginmazlarin yakin ¢evresinde
bos parseller, villa siteleri, beach clubler yer almaktadir. 195 ada 2 parsel {izerinde bir yapi
bulunmakta, 197 ada 1 parsel iizerinde konteynerler bulunmakta olup, herhangibir yasal evragi
bulunmamakta ve konteynerler tasinabilir oOzelliktedirler miisteri talebi kapsaminda yapilar
degerlemede dikkate alinmamustir.

8.2 Nihai Deger Takdiri
Gayrimenkul piyasasinin ve ekonomik kosullarin mevcut durumu, gayrimenkullerin degerine etki

eden olumlu olumsuz faktorler, misteri-resmi kurumlardan edinilen sifahi ve onayl bilgi ve
belgelerin usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek, yapilan hesaplamalar dogrultusunda,
bugiline 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, Tirk Lirasi cinsinden nihai deger
takdiri yapilmistir.

Tapuda; izmir ili, Cesme Ilgesi, Sakarya Mahallesi, 195 Ada 2 Numarah Parselde , 11061/15388
hissesi ile, 197 ada 1 parselde toplam Pazar Degerleri olmak iizere giinlimiiz piyasa sartlarinda
toplam KDV hari¢ 192.445.000,00.-TL (YiizDoksanikiMilyonDértYiizKirkBesBin Tiirk Lirasi)
deger takdir edilmistir.

Tapuda; Izmir ili, Cesme Tlcesi, 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 tasgimmmazlardaki hisselerinin toplam Pazar
Degerleri olmak tizere giinlimiiz piyasa sartlarinda toplam KDV hari¢ 146.725.000,00.-TL
(YizKirkAlttMilyonYediYiizYirmiBesBin 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 ozellikleri, degerleri itibariyle kisithi bir alict portfoyiine hitap

edebilecekleri kanaatine varilmis olup, satis kabiliyetleri “ALICISI AZ” olarak belirlenmistir.
Tasinmazlarin nihai deger takdir tablosu asagida verilmistir.

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri (KDV Haric): 192.445.000,00.-TL
Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri (KDV Daihil): 211.689.500,00.-TL
Yayla Enerji Uretim Turizm Ve Insaat Ticaret Anonim Sirketi 146.725.000,00.-TL
Hissesine Diisen Toplam Pazar Degerleri (KDV Haric):
Yayla Enerji Uretim Turizm Ve Insaat Ticaret Anonim Sirketi 161.397.500,00.-TL
Hissesine Diisen Toplam Pazar Degerleri (KDV Dahil):
Satilabilirlik: | O Satilabilir |B Alasi Az | Satipn Giig  [[ISatilamaz

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Nafia KARAMAN Ebru OZ

Cografyaci Mimar
(SPK lisans n0:403435/09.01.2015) (SPK lisans n0:400222/31.01.2005)

/oy A GH\IEI\

. {eyfip ve Musavlt '“
1 L6 |D<¢r 9. k. Ko
Tepe PrF 3 |' | Ca §a ANz '“

Nc P4
Jaltene V.0 6L (3 04RaL3S

8.4 Rapor Hakkinda Ek Bilgiler

e Bu rapor inceleme yapildig: tarihteki mevcut bulgular1 yansitmaktadir.

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

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

e Bu rapor, talep eden kurum disinda bagka 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 hazirlanmistir.

| 25.04.2024 Tarihi itibariyle TCMB Déviz Kurlari

I

Déviz Cinsi Alis (TL) Satis (TL) |

[Dolar [l 32.4747 Il 32.5352 |
[Euro ] 34.8231 ] 34.8859 |
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8.5 Uygunluk Beyani

UYGUNLUK BEYANI

Rapor No: 2024 SPM-YAYLA 044
Rapor Tarihi: 25.04.2024
Hazirlanan Kurum: YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INSAAT TiC. A.S

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

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

-Analizler ve Sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirhdir.
-Degerleme Uzmaninin 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¢c 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)
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8.6 1Izin Beyam

I1ZIN BEYANI

Rapor No: 2024 SPM-YAY LA 044

Rapor Tarihi: 25.04.2024
Hazirlanan Kurum: YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INSAAT TIC.

A.S

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

Degerleme Uzmaninin yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun
tamamen yada kismen yayinlanmasi veya raporun veya raporda yer alan
degerleme rakamlarinin veya degerleme uzmaninin mesleki niteliklerinin

referans verilmesi yasaktir.

Degerleme Uzmani
Nafia KARAMAN

Cografyac
(SPK lisans no:403435/09.01.2015)

o
1

f. #Jlff’# ‘_J_"r‘-"i; :

Sorumlu Degerleme Uzmani
Ebru OZ

Mimar
(SPK lisans n0:400222/31.01.2005)

DEGERLEMS
R . 255
ya Ankand
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9 RAPOR EKLERI
9.1 Tapu Kayit Ornekleri

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

tweblopu

rapunen kisayoly

Sayfa |38

Tarih: 16-2-2024-15:51

Kaydi Olugturan: MEHMET YAYLA ( YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INSAAT TICARET ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - $Bi var)

TAPU KAYIT BILGISI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 197/1
Tasinmaz Kimlik No: 131498428 AT Yuzoélgim(m?2): 4103.00
il/ilge: iZMIR/GESME Bagimsiz Béliim Nitelik:
Kurum Adi: Cesme Bagimsiz Bolum Briit
Mahalle/Kay Adi: SAKARYA Mah. YizOlglimd:
Mevkii: Giizelyali Bagimsiz Bolim Net
Cilt/Sayfa No 4/393 U=Vl
i :

: Blok/Kat/Girig/BBNo:

Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:

Ana Tasinmaz Nitelik:

Zeytin Agach Tarla

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Dogal Sit-Surdiiriilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim Alani( Sablon: Cesme -
Kiltur Ve Tabiat Varliklarinin Gruplanmasina Yonelik Belirtme.) 25-09-2018 17:09 -

9616

Beyan | 3.DERECE ARKEOLOJIK SIT ALANI iGINDE KALMAKTADIR( Sablon: Kiiltiir Gesme -

Ve Tabiat Varliklarinin Gruplanmasina Yonelik Belirtme.) 23-01-2013 13:49 -
T:/2
| | 544
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
793958785 (SN:7835333) YAYLA‘ENERJi URETi.M = 1/1 4103.00 4103.00 3402 S.Y.nin =
TURIZM VE INSAAT TICARET ANONIM 22/A Md.
SIRKETI V Geregince
Yenilemenin
Tescili
03-01-2024 63

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) pLwgw711JGd kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Tarih: 16-2-2024-15:51

i

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

tapunun hisayoly

Kaydi Olugturan: MEHMET YAYLA ( YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INSAAT TICARET ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detaylh - SBi var)
TAPU KAYIT BILGiSI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 195/2
Taginmaz Kimlik No: 131498409 AT Yiizélgim(m2): 15388.00
il/ilge: iZMIR/GESME Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adr: Cesme Bagimsiz Bolum Briit
Mahalle/Koy Ad: SAKARYA Mah. YuzOletimu:
Mevkii: Giizelyal Bagimsiz Bolim Net
Cilt/Sayfa No: 4/376 Sy Rmmi
. - Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: Zeytin Agach Ve Kargir Damli Ve
Kuyulu Tarla
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/i Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Dogal Sit-Surdiiriilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim Alani( $ablon: Cesme -
1/3
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 -
544
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
793957833 | (SN:33354858) SAHIN KALO : OSMAN - 4327/1538 | 4327.00 | 15388.00 | 3402S.Y.nin -
Oglu 8 22/A Md.
Geregince
Yenilemenin
Tescili
03-01-2024 63
793957835 (SN:7835333) YAYLA ENERJI URETIM = 11061/153 | 11061.00 | 15388.00 | 3402 S.Y.nin
TURIZM VE iNSAAT T'!CARET ANONIM 88 22/A Md.
SIRKETI V Geregince
Yenilemenin
Tescili
03-01-2024 63

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 9eWXD2QCem kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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9.2 Tasinmaz 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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TKGM PARSEL SORGU

Bagh Detaylar

Alan (m2)

85.35

7.33
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Koordinat Listesi

Koordinat Listesi | Kenar Uzunlukian
No Uzunluk {m)
17.70
2020
1238

11.15

Koordinat Listesi

Koordinat Listesi | Kenar Uzuniuklan
Uzuniuk (m)

31.15

15.50

45.34

21.13

2583
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9.4 imar Durumu
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1.C.
CESME BELEDIYESI

MURAACAT SAHIBI :

YAYLA ENERJI URETIM TUR. VE INS. TIC.

| g
Say © 25?0r e Vk.Hayriye SENDINGC
Gon:  18.02.2020

- Dogal Zemin bozulamaz. Preje asamasinda Jeolojik etlid raporu aranacaktir.

- Kot Belediyesince verilecektir,

- Toplu agagliklar bina kenumlandirnimalarinda dikkate alinacakur.
- Yollar filen agilimadan insaata baslanilmaz
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Sz konusu parsel 28,08.1996 gln ve 6344 sayili karar gereq| 1ll.Darece Arkeolojik Sit alaninda,

Izmir 2 TVK Bélge Komisyonunun 11.01.2018 g0n ve 316 sayili karan geradi SOrd0rolebllir Koruma ve Kontrolll) Kullanim
alaninda, 01.04.2005 glin ve 479 sayili Koruma Amagl Imar Planinda Turistik Tesis alaninda ve yolda kalmaktadir.
3194 sayili Imer Kenununun 18 maddesine tabidir,

K0ltar ve tabiat Varliklann Koruma Kurulu'nun
denetiminde yapilacaktir,
FAY hatti 0zerinde bulundugundan Gevre ve

05,11.1999 gln ve 658 sayil ilke karan uyannca sonda) kazist ilglili MOze

Sohircliik Il MOdAAG§onun gorigl alinacakir,

IMAR DURUMU SORULAN GAYRIMENKULUN

lige Bucag CESME Ing.Nizami ve Nisbeti| -
Mahallesi SAKARYA Kat Adedi
Pafta Ada Parsel ||Bina YUksekligi
Kadastro g
i e 4 On Bahge Mesafesi
Komsgu Mesafeler

Olgek - Arka Bahge Mesafesi -
Tasdik Tz?rihi 01,04.2006 Cati % 33 Egimll Gati

1 Yukgridakiimar durp can mavzuata 1l olarak tanzim igtir, llerida Imar p dediglklixolursa herhangl bir hak lddia edilemez.
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. T.C. .
CESME BELEDIYES| | MURAACAT SAHIBI :

Imar Mudiirlagi
259
18.02.2020

YAYLA ENERJI URETIM TUR. VE INS. TiC. A
| sayi: Vk Hayriye SENDING

GUn

- 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 glin ve 6344 sayill karar geregi
Izmir 2 TVK Bélge Komisyonunun

alaninda, 01.04.2005 giin ve 479 sayili Koruma
3194 sayil Imar Kanununun 18.maddesine tabidir.

Ill.Derece Arkeolojik Sit alaninda,
11.01.2018 giin ve 316 sayili karari geregi Surduralebilir Koruma ve Kontrollt Kullanim

Amagli Imar Planinda Turistik Tesis alaninda kalmaktadir.

Klttr 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

iige Bucagi GESME Ins.Nizami ve Nisbeti| -
Mabhallesi SAKARYA Kat Adedi 3
Pafta Ada Parsel || Bina Yuksekligi P
Kadastro On Bahce Mesafesi
2211 197 1
Komsu Mesafeler ¢
Olgek Arka Bahge Mesafesi| -
Tasdik Tarihi 01.042005 Cati % 33 Egimli Gat

i Yukaridakiimar durumu cari mevzuata thbi olarak tanzim edilmistir. lieride imar planlarninda bir d
==_ [HAZIRLAYAN :__
(ilya/PORSUK l_\
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9.5 SPK Lisans Belgesi (Degerleme Uzmam)

L SPL

Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 09.01.2015 No : 403435

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Nafia KARAMAN

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmagtir.

ol dé,,/u\f ow
Levent HANLIOGLU Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE SICiL. MUDURU GENEL MUDUR (V)
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9.6 SPK Lisans Belgesi (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI
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9.7 Maesleki Tecriibe Belgesi — Degerleme Uzmanm

i{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
tecriibenin kontrolline iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

N

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

9.8 Mesleki Tecriibe Belgesi — Sorumlu Degerleme Uzmam

TURKIFE DEGERLEME LZMAra AL BRLIS]

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 12.12.2019 Belge No: 2019-01.2650

Sayin Ebru 0Z
(T.C. Kimlik No: 10450244336 - Lisans No: 400222 )

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

/)

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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