T.C.
URLA (SULH HUKUK MAI—_IKEMESi) SATIS MEMURLUGUNA
BILIRKISI HEYET RAPORU

Dosya No : 2025/34-0rt. Gid. Satis Dosyasl|
Kesif Tarihi : 20/12/2025

Yukarida dosya numarasi ve konusu belirtilen davaya resen bilirkisi olarak secildik. Yapilan
cagri Uzerine gorevlendirme-kesif glinu (20/12/2025) dava konusu tasinmazin bulundugu yere gidildi.
Dosyasi ve mahallinde yaptigimiz incelemelere gore asagida yazili goruglere vardik.

1. INCELEMELER VE DEGERLENDIRMELER:

1.1. Tapu kaydina gore,

1- Izmir 1li - Urla llgesi, Yenice Mahallesi, 3376 ada 16 parsel sayili, 9.705,05m2 alanli “
Kargir Kuleli Bahce” ana tasinmaz nitelikli gayrimenkuldur.
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1.2. Imar durumu:Yenice Mahallesi,3376 ada 16 nolu parsel sayili tasinmaz 1/1000 Uygulama
imar planinin disinda kalmaktadir.1/5000 6lcekli Nazim imar Planinda ve izmir Biyiiksehir
bitunl 1/25 000 6lgekli Cevre diizeni planinda dogal Adachk Karakteri Korunacak alan ve
1/100.000 6lgekli izmir Manisa planlama bélgesi Cevre diizeni planinda Tarim Alani olarak
planhdir.Tasinmazin kamu eline gegmis bir yola cephesinin bulunmasi ve ulasim
saglanmasi kaydiyla,1/100.000 6lcekli izmir-Manisa planlama bélgesi cevre diizeni plani
plan notlarinda bu alanlarda 5403 sayili Toprak Koruma ve arazi kullanim kanunu uyarinca
belirlenecek tarim siniflarina gére uygulamaya gecilecedi belirtilmistir.Bu nedenle izmir il
Tarim ve Orman Miudirligunden alinacak goriise gore degerlendirilecektir. Tasinmazda

imar uygulamasi (yola terk islemi) yapilmasi gerektigi belirtilmistir.
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1.3. Gayrimenkulun genel ve gevresel ozellikleri:
Tasinmaz,Belediye ve altyapi hizmetlerinden faydalanmaktadir.Yenice Mahallesi,M ezba
Sokak ile Kamanli kiime evleri Sokagin kesisiminde yer aldi§i gorilmustir.Yola gore
takriben 1,50 metre Ust kotta yer almaktadir.Zemini duzdir.Tasinmazin hemenyaninda
Izmir Buyuksehir Belediyesi mezbaasi bulunmaktadir. Tasinmaz Urla
merkeze,meydan-AVM ve bankalara yaklasik 800 metre mesafededir.Tasinmaz (zerinde
12m2 alanh eski takriben 40 yillik tek katli kargir bir mustemilat bulundugu gortImustir.

1.4. TASINMAZLARIN DEGERI: Deger tespitinde tasinmazin konumu, alani; imar durumu,
ulasimi, piyasa ve arsiv arastirmalari vb.dikkate alinmistir.

Zemin Degeri
Satisa konu tasinmaz ile ayni bolge dahilinde yer alan, yakin zamanda satisa ¢ikarilmis — satilmis
benzer tasinmazlarin, buyuklik, imar durumu, konum, gorilebilirlik, alt yapi imkani gibi Kriterler
dahilinde mukayese edilerek ve tasinmazin alani, biyukligua, imar durumu ile emsallerine gore avantaj
ve dezavantajlari, satilabilirligi, yoredeki ahm — satim ve kiralama-iliskileri ile bunlarin parasal
degerleri, serbest piyasa alim satim rayicleri, tasinmazin kiymetini etkileyen olumlu ve olumsuz
unsurlar, dikkate alinarak, mahallinde yapilan sifahi piyasa arastirmasinda satisa konu tasinmaz ile
benzer niteliklere sahip arsalarin 17.500TL/m2 ile 20.000TL/m2 glncel degerleri arasinda el
degistirdigi sonucuna ulasiimistir. Ancak yapilan piyasa arastirmasi timduyle sifahi bilgilere dayall
olup, bir kiymet takdiri hatasinin 6nline gegcmek amaciyla;. benzer niteliklere sahip tasinmazlar igin
verilmis internet satis ilanlari Uzerinden karsilastirma ile kontroller yapilmistir. Bu ilanlardaki
kiymetler heniz gerceklesmemis, icinde pazarlik-payr bulunan degerler olup, emsal olarak
degerlendirilemezler, ancak bdlgenin emlak piyasasi hakkinda fikir verici guclu delil niteligindedirler.
Bu ilanlardan tasinmaza yakin konumda yer alan'ornek asagida sunulmustur. Satisa konu tasinmazin
cins tashihli olmasi olumlu 6zellik olarak dikkate alinmis, kargir yapi serefiye degeri olarak zemin
degerine eklenmistir.
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ZiRAI DEGERI:Toprak yapisi itibariyle kumlu-tinli yapida, derin profilli, kuru tarim arazisi
konumundadirlar. Tasinmazlarda tuzluluk, alkalilik, drenaj ve erozyon gibi bitki gelisimini olumsuz
etkileyecek Ozellikler gérilmemistir. Tasinmaz icerisinde 25 adet 25-30 yas arasi Badem,2 adet 25-30
yas arasi Nar ve 30 adet odun deg@eri olan muhtelif agaclar bulunmaktadir.

S0z konusu agaclar icin bakim, budama, odun degeri ve is¢ilik masraflari g6z 6niine alindiginda kesif
tarihi itibari ile degerleri;

25 adet 25-30 yas arasi Badem agaci degeri:  25(ad)x5.000TL/(ad)=125.000,00TL
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2 adet 25-30 yas arasi Nar agaci degeri: 2(ad)x4.000TL/(ad)=8.000,00TL
30 adet odun degeri olan agac degeri:  30(ad)x1.750TL/(ad)=52.500,00TL

Toplam aga¢ degeri:185.000,00TL'dir.
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1.6. TOPLAM DEGER:

3376 ada 16 parsel:

Zemin degeri:6.000 TL/m2 x 9.705,05 m2=58.230.300,00 TL
Agaclar:185.000,00TL

TOPLAM: 58.415.300 TL

2. SONUGC:
Dosyadaki belge ve bilgiler ile yapilan kesif sonucunda;

1- izmir ili - Urla ilgesi,Yenice Mahallesi, 3376 ada 16 parsel'sayil, 9.705,05m2 alanli

“Kargir Kuleli Bahge” ana tasinmaz nitelikli gayrimenkul kesif tarihi (20.12.2025) itibariyle
degeri; 58.415.300,00 TL'sidir.

Bilgi ve incelemenize arz ederiz.29.01.2026

Bilirkisi Heyeti
Ali Emre IPLIKCI Mehmet TEMEL
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Ziraat Muhendisi
Sicil no: 22010 Sicil no: 22628
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