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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sdzlesme Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklar
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Raporun Tiiri:

Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Iimar Durumu

Raporun Konusu

Adra Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
22 Temmuz 2025
Tam Muikiyet

01 Agustos 2025
07 Agustos 2025

Gayrimenkul Dederleme Raporu

984 - 2025/1619

Iskele Mahallesi, Biiyiik Onder Atatiirk Caddesi,
Adra Yali Sitesi,

No

No

No:
No:
No:
No:

:142/1, Blok:
No:
No:
No:
No:
No:
No:
No:

142/2, Blok:
142/3, Blok:
142/5, Blok:
142/6, Blok:
142/9, Blok:
142/8, Blok:

142/11, Blok:
:142/12, Blok:
142/15, Blok:
142/18, Blok:
142/20, Blok:
142/21, Blok:

A, Daire No:
B, Daire No:
C, Daire No: 6,
E, Daire No: 7, 8,
F-1, Daire No: 7,

7,

7,

!81

N o NN

G-1, Daire No:
G-2, Daire No:
I-1, Daire No: 7,
I-2, Daire No: 8,
K, Daire No: 6,
N, Daire No: 2, 5, 6,

P-1, Daire No: 2, 7,

P-2, Daire No: 1, 2, 3, 4,5, 6

8,

8,

8,
8,

Edremit/BALIKESIR

Balikesir Ili, Edremit Ilcesi, Altinoluk Mahallesi,

800 ada 1 parsel no’lu, 13.250,11 m=2 yizdélgimli, “Dort
Kath Onalti Bloklu Betonarme Apartman Ve Arsasi” nitelikli
ana gayrimenkul binyesinde yer alan 27 adet BB

1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plani kapsaminda “Konut
Alan1” olarak belirlenen bdlgede ve yapilasma sartlan
"KAKS:1.20, TAKS: 0.40, Hmax: 9,50 m” seklindedir.

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkullerin
30.06.2025 tarihindeki pazar dederinin tespitine yonelik
olarak hazirlanmistir.t

ADRA YALI SITESINDEKI 27 ADET BAGIMSIZ BOLUM ICiN TAKDiR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

575.823.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

690.987.600,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzman

Sorumlu Degerleme Uzmani| Sorumlu Degerleme Uzmani

e-imzalidur.

ibrahim Enis ERGUN
(SPK Lisans Belge N0:917035)

e-imzalidr.

e-imzalidrr.

Muhammed Mustafa YUKSEL Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 401651) (SPK Lisans Belge No: 401865)

! Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
Hakkinda Teblig (I1I-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmistir.
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYi TANITICI BiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : izzettin Calislar Caddesi, Giilay Apartmani, No: 61/4
Bahcelievler / iISTANBUL

TELEFON NO :02125053576-77

FAALIYET KONUSU : Bir Ucret veya s6zlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul

danismanhk ve ekspertiz faaliyetleri- NACE KODU:
68.31.02(Rev.2)

KURULUS TARIHI : 04.10.2011
SERMAYESI - 1.000.000,-TL
TICARET SiCiL NO : 792227

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET siciL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 10 Ekim 2011 / 7917

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

Not-2: Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve
6697n0’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Adra Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

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

TELEFON NO : 0(232)999 1180

KURULUS TARIHI 1 15.12.2022

KAYITLI SERMAYE : 1.100.000.000,-TL

FAALIYET TURU : Gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali

haklar, sermaye piyasasi araglari ve Sermaye Piyasasi
Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek Uzere
kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde
kayitl sermayeli halka agik anonim ortakliktir.

202571619
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Gzerine adresi belirtilen Gayrimenkuliin buglnki pazar
degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar degeri, bir varlik veya yikimliligan, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gerceveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar dederi, degerleme tarihi itibariyla, pazarda
pazar dederi tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu
fiyat, saticl tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, Ozellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 0zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sOzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttirlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yénelik
herhangi bir deder unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yukimlalagin
dederinin, 6nceden belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir
deder oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat dederleme tarihi itibariyle, pazar dedgeri
tanimindaki tim unsurlar karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi dederin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve 0 zamana 06zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari dedisebilecedinden,
tahmini deder baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Dederleme tutari, pazarin
durumunu ve icinde bulundudgu kosullari baska bir tarihte degdil sadece dederleme tarihi
itibaniyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak
zorunlu kalmis olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya
hevesli veya kararl dedildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mUmkldn olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine
ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici
pazarin gerektirdiginden daha ylksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise

pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

202571619
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(e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,
ya da mevcut pazar tarafindan makul gorilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici
anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varli§i uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varlhdin asil sahibinin gergekte iginde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degildir, clinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina
veya ylkseltmesine yol acabilecek, 6rnedin ana sirket ve bagli sirket veya ev sahibi ve
kiraci gibi taraflar degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda
yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak
hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar dederi tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun ydontem oldugu kabul edilir.
Varligin pazara cikartilma siresi sabit bir siire olmayip, varligin tiriine ve pazar kosullarina
gore degdisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi igin yeterli slire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma zamani dederleme
tarihinden 6nce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul dlgilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla dedil, dederleme tarihi itibariyla pazar sartlar dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diisti§l bir ortamda énceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullar altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler igin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar
bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis
olmaksizin veya baski altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis
olmasidir.

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin turl ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig

pesinen kabul edilmistir.

- Alici ve satic makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
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- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Uzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIiRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, musteri talebine istinaden, gayrimenkuliin/gayrimenkullerin pazar
degerinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (III-62.3) hitkamleri ile Tirkiye Degerleme
Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi Dederleme Standartlar (2017) esas
alinarak hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur.

Tarafimiza muisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

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

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

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci
lehine sonucglanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan miulklerin yeri ve tlri konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

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

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

4.1 TAPUKAYITLARI

SAHIBI :  Adra Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i Anonim Sirketi vV
iLi . Balikesir

ILCESI . Edremit

MAHALLESI . Altinoluk

PAFTA NO : 117-C-16-D-2-D

ADA NO : 800

PARSEL NO 1

ANA GAYRIMENKULUN Dort Katli Onalti Bloklu Betonarme Apartman Ve Arsasi

NITELIGI

YUZOLCUMU (m?) : 13.250,11 m?2
BLOK NO : Bkz. Tablo
GIRIS NO . Bkz. Tablo
KAT NO : Bkz. Tablo
BAGIMSIZ BOLUM NO :  Bkz. Tablo
BAGIMSIZ BOLUM Bkz. Tablo
ARSA PAYI . Bkz. Tablo
YEVMIYE NO . Bkz. Tablo
CILT NO . Bkz. Tablo
SAHIFE NO . Bkz. Tablo
TAPU TARIHI . 15.05.2023
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BLOK NO | GIRIS NO | BB NO KAT NO BB NITELIGI ARSA PAYI CILT NO [ SAHIFE NO | YEVMiIYE NO
A - 7 IKINCI + CATI CATI PIYESLI MESKEN 309/27754 303 29902 14426
A - 8 IKINCI + CATI CATI PIYESLI MESKEN 309/27754 303 29903 14426
B - 7 IKINCI + CATI CATI PIYESLI MESKEN 309/27754 303 29910 14426
C - 6 IKINCI + CATI CATI PIYESLI MESKEN 309/27754 303 29917 14426
E - 7 IKINCI + CATI CATI PIYESLI MESKEN 309/27754 303 29932 14427
E - 8 IKINCI + CATI CATI PIYESLI MESKEN 309/27754 303 29933 14427
F F1 7 IKINCI + CATI CATI PIYESLI MESKEN 281/27754 303 29940 14432
F F1 8 IKINCI + CATI CATI PIYESLI MESKEN 268/27754 303 29941 14432
G G1 7 IKINCI + CATI CATI PIYESLI MESKEN 281/27754 303 29956 14502
G G1 8 IKINCI + CATI CATI PIYESLI MESKEN 268/27754 303 29957 14502
G G2 7 IKINCI + CATI CATI PIYESLI MESKEN 281/27754 303 29964 14508
G G2 8 IKINCI + CATI CATI PIYESLI MESKEN 268/27754 303 29965 14508
I 11 7 2.CATI MESKEN 281/27754 303 29980 14510
I 11 8 2.CATI MESKEN 268/27754 303 29981 14510
I 12 8 2.CATI MESKEN 268/27754 303 29989 14522
K - 6 2.CATI CATI PIYESLI MESKEN 214/27754 304 30011 14434
N - 2 ZEMIN MESKEN 75/27754 304 30027 14423
N - 5 1 MESKEN 234/27754 304 30030 14423
N - 6 2.CATI CATI PIYESLI MESKEN 324/27754 304 30031 14423
P P1 2 ZEMIN MESKEN 78/27754 304 30041 14433
P P1 7 2.CATI CATI PIYESLI MESKEN 311/27754 304 30046 14433
P P2 1 ZEMIN MESKEN 78/27754 304 30047 14430
P P2 2 ZEMIN MESKEN 102/27754 304 30048 14430
P P2 3 1 MESKEN 78/27754 304 30049 14430
P P2 4 1 MESKEN 102/27754 304 30050 14430
P P2 5 2.CATI CATI PIYESLI MESKEN 192/27754 304 30051 14430
P P2 6 2 MESKEN 102/27754 304 30052 14430
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4.2 TAKYIDAT INCELEMESI

Tapu Kadastro Genel Mudirligi Web Tapu Sistemi‘nden 20.07.2025 tarihinde temin
edilen Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi belgelerine gore tasinmazlar lzerinde asagidaki notlarin
bulundugdu tespit edilmistir. Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi belgeleri ekte sunulmustur.

Tum Bagimsiz Boliimlerin Bevanlar Hanesinde:

e KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Cevrilmistir.) (Tarih:
27.01.2022 / Yevmiye No: 2639)

e YOnetim Plani : 11/08/2021( Sablon: Yoénetim Planinin Belirtilmesi) (Tarih:
24.08.2021 / Yevmiye No: 22483)

4.2.1 GAYRIMENKULUN UZERINDEKI TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS

Gayrimenkuller Gzerinde kat mulkiyeti ve yénetim plani beyani bulunmaktadir. Kat
mulkiyeti ve yonetim plani beyanlan kat mulkiyeti kanunu kapsaminda konulan

beyanlardir. Tasinmazlarin alim-satim ve kiralanmasina engel teskil etmemektedir.

4.2.2 GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIDAT VAR ISE TAKYIDAT
GAYRIMENKULUN SPK MEVZUATI HUKUMLERINCE PORTFOYDE
BULUNMASINA ENGEL Mi?

Gayrimenkuller (zerinde Adra Gayrimenkul Yatirirm Ortakhdi Anonim Sirketi'nin
iktisabini kisitlayici takyidat bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin GYO portféyiinde "BINALAR” basligi altinda yer almasinda herhangi bir

sakinca bulunmamaktadir.

4.3 BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1 iIMAR DURUMU

Edremit Belediyesi Imar Muidiurligi'nde kurulan temaslarda rapora konu
tagsinmazlarin konumlu oldugu parselin 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plani kapsaminda
“Konut Alani” olarak belirlenen bolgede yer aldigi ve yapilasma sartlarinin Ayrik Nizam,
KAKS(Emsal): 1.20, TAKS: 0.40, Hmax: 9.50 m (3 Kat), On Bahce Mesafesi: 5 m, Yan

Bahge Mesafesi: 3 m” seklinde oldugu sifahen 6grenilmistir.
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4.3.2 SON UC YILLIK DONEMDE iMAR DURUMUNDAKI DEGIiSiKLIKLER
Degerleme konusu tasinmazlar Uygulama Imar Plani kapsaminda yer almakta olup
imar durumunun son (g yil icerisinde dedismemis oldugu sifahen 6grenilmistir.

4.3.3 BELEDIYE IMAR MUDURLUGU ARSIVI'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

Edremit Belediyesi Imar Midurligu Arsivi‘nde yapilan incelemelerde tasinmazlara ait
onayl mimari projelerinin yani sira asadidaki belgeler incelenmistir.

- A /B,C,E, F-1, G-1, G-2, I-1, 1-2, K, N, P-1, P-2 Bloklar icin ayri ayn dizenlenmis,
26.01.2016 tarih, 1-25 sayili Yeni Yapi Ruhsati,

- N, P-1, P-2 Blok diizenlenmis, 09.02.2016 tarih, 1-139 sayili Isim Degisikligi Ruhsati,

- A /B,C,E, F-1, G-1, G-2, I-1, I-2, K, N, P-1, P-2 Bloklar igin ayri ayn dizenlenmis,
18.03.2019 tarih, 2-49 sayil Isim Degisikligi Ruhsati,

- A, B, C, E, F-1, F-2, G-1, G-2 Bloklar igin ayrl ayn diizenlenmis 22.03.2019 tarih, 3-
3 sayil Tadilat Ruhsati,

- B, N Blok igin diizenlenmis, 13.05.2019 tarih, 3-33 sayili Isim Degisikli§i Ruhsati,

- F-1 Blok igin diizenlenmis, 10.05.2019 tarih, 3-31 sayili isim Degisikli§i Ruhsati,

- G-1, G-2 Blok diizenlenmis, 19.06.2019 tarih, 4-2 sayili isim Degisikligi Ruhsati,

- P-1, P-2 Blok diizenlenmis, 4.03.2019 tarih, 3-2 sayili Isim Degisikligi Ruhsati,

- K, N, P-1, P-2 Blok diizenlenmis, 25.03.2019 tarih, 3-7 sayili Tadilat Ruhsati,

- A, B, C, E, K Bloklar icin ayrn ayrn dizenlenmis, 16.05.2019 tarih, 3-36 sayil Isim
Degdisikligi Ruhsati,

- A, B, C, E, F-1, G-1, G-2, I-1, 1-2, K Bloklar icin ayr ayri dizenlenmis, 07.01.2020
tarih, 1-18 sayil Tadilat Ruhsati,

- F-1, F-2 Blok icin diizenlenmis, 10.05.2019 tarih, 3-31 sayil isim Dedisikligi Ruhsati,

- P-1, P-2 Blok igin dizenlenmis 27.03.2020 tarih ve 5-2 sayili Tadilat Ruhsati,
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- A,B,C,E, F-1, G-1, G-2, I-1, I-2, K, N, P-1, P-2 Bloklar igin ayri ayr dizenlenmis,
22.06.2021 tarih, 1-103 sayili Isim Degisikligi Ruhsati,

- 1-1,
- 1-1,
- 1-1,

-2, N, P-1, P-2 Blok diizenlenmis, 12.07.2021 tarih, 1-121 sayili Tadilat Ruhsati,
I-2 Blok diizenlenmis, 09.08.2021 tarih, 1-135 sayil Tadilat Ruhsati,
I-2 Blok diizenlenmis, 27.12.2021 tarih, 1-226 sayil Tadilat Ruhsati,

- A,B,C, E, F-1, G-1, G-2, I-1, I-2, K, N, P-1, P-2 Bloklar igin ayr ayr dizenlenmis,
29.12.2021 tarih, 14-31 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi

- Yani sira tasinmazlarin dosyasinda yapilan incelemelerde olumsuz herhangi bir

evraka rastlanmamistir.

4.3.4 YAPIDENETIME iLiSKIN BiLGILER

Dederleme konusu gayrimenkuller 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi

Hakkinda Kanun’a tabi olup, insaat slirecinde yapi denetimi Fevzipasa-Vehbibey Mahallesi,
Cumhuriyet Caddesi, 1. Sk. 2 Ara Sk. No:6, Ayvalik/BALIKESIR adresinde faaliyet gdsteren

Ayvalik Yapi Denetim LTD. STI. tarafindan gerceklestirilmistir.

4.3.5 ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Dederleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bloklara ait asagida belirtilen Enerji

Kimlik Belgesi incelenmistir.
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A Blok; 17.08.2021 tarih, Y2210115A372A numarall 1.089,57 m2 kapali kullanim
alani igin dizenlenmis “B” sinifi enerji performansina sahip Enerji Kimlik Belgesi,
B Blok; 24.08.2021 tarih, Y221081329720 numaral 1.147,33 m=2 kapal kullanim
alani igin dizenlenmis “B” sinifi enerji performansina sahip Enerji Kimlik Belgesi.
C Blok; 24.08.2021 tarih, Y221057D74E1D numaral 1.089,57 m2 kapali kullanim
alani igin dizenlenmis “B” sinifi enerji performansina sahip Enerji Kimlik Belgesi.
E Blok; 24.08.2021 tarih, Y2210EF306631 numarali 1.147,33 m2 kapal kullanim
alani igin dizenlenmis “B” sinifi enerji performansina sahip Enerji Kimlik Belgesi.
F Blok 1 Nolu Girig; 01.09.2021 tarih, Y2210989469E4 numarah 2.120,68 m2
kapal kullanim alani i¢cin dizenlenmis “B” sinifi enerji performansina sahip Enerji
Kimlik Belgesi.

G Blok 1 Nolu Giris; 01.09.2021 tarih, Y22100FCE96BD numarali 2.120,68 m?2
kapali kullanim alani igin diizenlenmis “B” sinifi enerji performansina sahip Enerji
Kimlik Belgesi.

G Blok 2 Nolu Giris; 01.09.2021 tarih, Y2210BE73FECO numarah 2.120,68 m?2
kapali kullanim alani igin diizenlenmis “B” sinifi enerji performansina sahip Enerji
Kimlik Belgesi.

I Blok 1 Nolu Girig; 02.09.2021 tarih, Y2210CB4EOEE5 numarah 2.120,68 m?2
kapali kullanim alani igin diizenlenmis “B” sinifi enerji performansina sahip Enerji

Kimlik Belgesi.



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

I Blok 2 Nolu Giris; 02.09.2021 tarih, Y221023F4D0C2 numarah 2.120,68 m?2

kapali kullanim alani igin diizenlenmis “B” sinifi enerji performansina sahip Enerji

Kimlik Belgesi.

- KBlok; 07.09.2021 tarih, Y22101867F856 numarali 1.153,69 m?2 kapal kullanim
alani igin dizenlenmis “B” sinifi enerji performansina sahip Enerji Kimlik Belgesi.

- N Blok; 24.09.2021 tarih, Y2210629FED19 numaral 1.227,18 m?2 kapali kullanim
alani igin dizenlenmis “B” sinifi enerji performansina sahip Enerji Kimlik Belgesi.

- P Blok 1 Nolu Girig; 27.09.2021 tarih, Y2210A6C286CB numarali 1.649,91 m?2
kapali kullanim alani igin diizenlenmis “B” sinifi enerji performansina sahip Enerji
Kimlik Belgesi.

- P Blok 2 Nolu Giris; 27.09.2021 tarih, Y221054872E07 numarah 1.649,91 m?2

kapali kullanim alani igin dizenlenmis “B” sinifi enerji performansina sahip Enerji

Kimlik Belgesi.

4.3.6 RUHSAT ALINMIS YAPILARDA iIMAR KANUNU'NUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGISIKLIKLER
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Adra Altinoluk Sitesi icin dlizenlenmis ruhsat, iskan belgeleri ve ruhsat eki onayl

mimari projeler mevcut olup gerekli tim izin ve belgeler alinmistir.

4.3.7 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIKSIZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Ilgili mevzuat uyarinca parsel {izerinde yer alan proje icin gerekli tim izinler alinmis

olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

4.4 GAYRIMENKULUN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
HUKUKI DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili varsa son Ug yillik dénemde gerceklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere

iliskin bilgi asagida belirtilmistir.

4.4.1 TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU iINCELEMESI

Dederlemesi yapilan gayrimenkullerin milkiyeti, 23.09.2021 tarih ve 25916 yevmiye

nolu kat irtifaki tesisi islemi ile Okullu Insaat Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

4.4.2 HUKUKi DURUM iNCELEMESI

Gayrimenkuller igin hukuki olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu degildir.
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4.5 YAPILMIS SOZLESMELERE iLiSKiN BILGILER

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

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

5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Degderlemeye konu tasinmazlar, Balikesir Ili, Edremit ilcesi, iskele Mahallesi, Bliyiik
Onder Atatiirk Caddesi ilzerinde ve 800 ada 1 nolu parselde yer alan Adra Yali Sitesi
binyesindeki 142/1 kapi nolu A Blok’'un 2. normal ve ¢ati katlarinda yer alan 7, 8; 142/2
kapi nolu B Blok’'un 2. normal ve ¢ati katlarinda yer alan 7; 142/3 kapi nolu C Blok'un 2.
normal ve gati katlarinda yer alan 6; 142/5 kapi nolu E Blok’un 2. normal ve cati katlarinda
yer alan 7, 8; 142/6 kapi nolu F Blok F1 Giris'in 2. normal ve cgati katlarinda yer alan 7, 8;
142/9 kapi nolu G Blok G1 Giris’'in 2. normal ve cati katlarinda yer alan 7, 8; 142/8 kapi
nolu G Blok G2 Giris’in 2. normal ve cati katlarinda yer alan 7, 8; 142/11 kapi nolu I Blok
I1 Giris’in 2. normal ve cati katlarinda yer alan 7, 8; 142/12 kapi nolu I Blok 12 Giris’in 2.
normal ve cati katlarinda yer alan 8; 142/15 kapi nolu K Blok’un 2. normal ve gati katlarinda
yer alan 6; 142/18 kapi nolu N Blok’un zemin katinda yer alan 2; 1. normal katinda yer
alan 5; 2. normal ve cati katlarinda yer alan 6; 142/20 kapi nolu P Blok P-1 Giris’in zemin
katinda yer alan 2, 2. normal ve gati katlarinda yer alan 7; 142/21 kapi nolu P Blok P-2
Giris'in zemin katinda yer alan 1, 2; 1. normal katinda yer alan 3, 4; 2. normal ve gati
katlarinda yer alan 5; 2. normal katinda yer alan 6 nolu bagimsiz bélim olmak tizere toplam
27 adet bagimsiz bolumdur.

Tasinmazlarin yakin ¢evresinde ayni sitenin farklh etaplarinin yani sira benzer veya
daha kotu niteliklerde yazlik amach kullanilan siteler, orta-uUst gelir gruplar tarafindan
mesken olarak kullanilan ayrik nizamda insa edilmis 4-6 kath apartmanlar, sahil boyunca
plaj ve beach kafeler ile egitim ve saglik kurumlari bulunmaktadir.

Bélgenin ana ulasim yollarinda izmir - Canakkale Yolu (izerinde Balikesir (dogu)
istikametinde ilerlerken sag tarafta yer alan Altinoluk Otobiis Terminali’ni gectikten yaklasik
660 m, sag tarafta yer alan 19016. Sokak’a, ardindan 300 m sonra sol tarafta bulunan
Blylk Onder Atatiirk Caddesi’ne déniliir. Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu Adra
Altinoluk Sitesi sag tarafta konumludur.

Tasinmazlar topografik olarak hafif egimli bir bélgede yer almakta olup bdlgede teknik
altyapi tamamlanmistir. Tagsinmazlara ulasim, toplu tasima araclari ve 6zel araglar ile

kolaylikla saglanabilmektedir.
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5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILI ACIKLAMALAR

Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu Adra Yal Sitesi, 13.250,11 m2 y(izolgim
blylklaglne sahip 800 ada 1 nolu parsel lizerinde, betonarme karkas yapi tarzinda ve
ayrik nizamda insa edilmis A, B, C, D, E, F, G, H, I, J, K, L, M, N, O ve P olmak lzere
toplam 16 adet bloktan olusmaktadir.

Yanisira F, G, I, J ve P bloklar kendi aralarinda F1-F2, G1-G2, 11-12, J1-J2, P1-P2 olarak
girislere ayrilmislardir

TUm bloklarda toplam 157 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Site blnyesinde kapali otopark, acik ylzme havuzu, peyzaj ve sosyal alanlar ile
givenlik hizmeti mevcuttur.

Tum bloklar bodrum zemin, 2 normal kat ve cati kati olmak (zere toplam 5 kathdir.
Tam bloklarin bodrum katlar yaygin kitle seklinde insa edilmis olup igerisidnde kapali
otoparklar ve bina ortak alanlari bulunmaktadir.

A Blok, parselin kuzeybati késesinde, siteye Bilyik Onder Atatiirk Caddesi (izerinden
bakildiginda en 6n tarafta sagdan 1. sirada yer almakta olup bina girisi dogu cepheden
ve zemin kat seviyesinden saglanmaktadir.

A Blok’'un zemin katinda bina girisi ve 4 adet daire; 1. normal katinda 2 adet daire; 2.
normal ve gati katlarinda ise 2 adet dubleks daire olmak Uzere blokta toplam 8 adet

bagimsiz bélim bulunmaktadir.
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e A Blok 7 nolu bagimsiz boliim; binanin 2. normal ve cgati katlarinda, bina girisine
gore sol tarafta konumlu ve ¢ yone (gliney-dogu-bati) cephelidir.

e A Blok 7 nolu bagimsiz boliim; tasinmaz onayli mimari projesine goére, 2. normal
katta brit 134 m2 kullanim alanli; hol, salon, mutfak, 2 adet oda, banyo-WC, ebv.
banyosu ve balkon hacimleri ile gati katinda brit 80 m2 (4+75 m2 teras) kullanim alanli
hol ve 5 adet depo hacimleri ile teras alani olmak lzere toplam brit 234 m2 (+75 m?2
teras) kullanim alanli olacak sekilde tasarlanmistir.

e A Blok 8 nolu bagimsiz boliim; binanin 2. normal ve cgati katlarinda, bina girisine
gore sag tarafta konumlu ve g yone (kuzey-dogu-bati) cephelidir.

e A Blok 8 nolu bagimsiz boéliim; tasinmaz onayli mimari projesine gore, 2. normal
katta brit 134 m2 kullanim alanli; hol, salon, mutfak, 2 adet oda, banyo-WC, ebv.
banyosu ve balkon hacimleri ile gati katinda brit 80 m2 (+75 m2 teras) kullanim alanli
hol ve 5 adet depo hacimleri ile teras alani olmak Gzere toplam brit 234 m2 (+75 m2
teras) kullanim alanh olacak sekilde tasarlanmistir.

e B Blok, parselin kuzeybatisinda, siteye Biyilik Onder Atatiirk Caddesi lzerinden
bakildiginda en 6n tarafta sagdan 2. sirada yer almakta olup bina girisi bati cepheden
ve zemin kat seviyesinden saglanmaktadir.

e B Blok’un zemin katinda bina girisi ve 4 adet daire; 1. normal katinda 2 adet daire; 2.
normal ve cati katlarinda ise 2 adet dubleks daire olmak Uzere blokta toplam 8 adet
bagimsiz bélim bulunmaktadir.

e B Blok 7 nolu bagimsiz béliim; binanin 2. normal ve cati katlarinda, bina girisine
gore sol tarafta konumlu ve ¢ yone (kuzey-dogu-bati) cephelidir.

e B Blok 7 nolu bagimsiz boliim; tasinmaz onayli mimari projesine gore, 2. normal
katta brit 134 m2 kullanim alanh; hol, salon, mutfak, 2 adet oda, banyo-WC, ebv.
banyosu ve balkon hacimleri ile gati katinda brit 80 m2 (+75 m2 teras) kullanim alanli
hol ve 5 adet depo hacimleri ile teras alani olmak tzere toplam brit 234 m2 (+75 m2
teras) kullanim alanli olacak sekilde tasarlanmistir.

e C Blok, parselin kuzey ortasinda, siteye Bilyik Onder Atatirk Caddesi (zerinden
bakildiginda en 6n tarafta sagdan 3. sirada yer almakta olup bina girisi gliney cepheden
ve zemin kat seviyesinden saglanmaktadir.

e C Blok'un zemin katinda bina girisi, 2 adet kapici dairesi ve 2 adet daire; 1. normal
katinda 2 adet daire; 2. normal ve ¢ati katlarinda ise 2 adet dubleks daire olmak lzere
blokta toplam 6 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

e C Blok 6 nolu bagimsiz béliim; binanin 2. normal ve c¢ati katlarinda, bina girisine
gore sag tarafta konumlu ve Ug yone (kuzey-guney-dogu) cephelidir.

e C Blok 6 nolu bagimsiz boliim; tasinmaz onayli mimari projesine gbre, 2. normal
katta brit 134 m2 kullanim alanli; hol, salon, mutfak, 2 adet oda, banyo-WC, ebv.

banyosu ve balkon hacimleri ile gati katinda brit 80 m2 (+75 m2 teras) kullanim alanli
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hol ve 5 adet depo hacimleri ile teras alani olmak tzere toplam brit 234 m2 (+75 m?2
teras) kullanim alanli olacak sekilde tasarlanmistir.

e E Blok, parselin kuzeydogu késesinde, siteye Bilyiik Onder Atatiirk Caddesi lizerinden
bakildiginda en 6n tarafta sagdan 5. sirada yer almakta olup bina girisi bati cepheden
ve zemin kat seviyesinden saglanmaktadir.

e E Blok’'un zemin katinda bina girisi ve 4 adet daire; 1. normal katinda 2 adet daire; 2.
normal ve gati katlarinda ise 2 adet dubleks daire olmak lizere blokta toplam 8 adet
bagimsiz bélim bulunmaktadir.

e E Blok 7 nolu bagimsiz boliim; binanin 2. normal ve c¢ati katlarinda, bina girisine
gore sol tarafta konumlu ve Ui¢ yone (kuzey-dogu-bati) cephelidir.

e E Blok 7 nolu bagimsiz boliim; tasinmaz onaylh mimari projesine gére, 2. normal
katta brit 134 m2 kullanim alanh; hol, salon, mutfak, 2 adet oda, banyo-WC, ebv.
banyosu ve balkon hacimleri ile gati katinda brit 80 m2 (+75 m?2 teras) kullanim alanli
hol ve 5 adet depo hacimleri ile teras alani olmak Gzere toplam briit 234 m2 (+75 m2
teras) kullanim alanh olacak sekilde tasarlanmistir.

e E Blok 8 nolu bagimsiz boliim; binanin 2. normal ve cati katlarinda, bina girisine
gore sag tarafta konumlu ve g yone (gliney-dodu-bati) cephelidir.

e E Blok 8 nolu bagimsiz boliim; tasinmaz onayli mimari projesine gore, 2. normal
katta brit 134 m2 kullanim alanh; hol, salon, mutfak, 2 adet oda, banyo-WC, ebv.
banyosu ve balkon hacimleri ile gati katinda brit 80 m2 (+75 m?2 teras) kullanim alanli
hol ve 5 adet depo hacimleri ile teras alani olmak Gzere toplam brit 234 m2 (+75 m2
teras) kullanim alanh olacak sekilde tasarlanmistir.

e F Blok, parselin dogusunda, siteye Biiyiik Onder Atatiirk Caddesi tizerinden bakildiginda
en soldan arkaya dogru 2. sirada yer almakta olup bina girisleri bati cepheden ve zemin
kat seviyesinden saglanmaktadir.

e F Blok'un zemin katinda F-1 ve F-2 bina girisleri ve iki giriste de 4’er adet daire; 1.
normal katinda 2’'ser adet daire; 2. normal ve c¢ati katlarinda ise 2’ser adet dubleks
daire olmak Uzere girislerde toplam 8’er, blokta toplam 16 adet badimsiz bolim
bulunmaktadir.

e F Blok F-1 Giris 7 nolu bagimsiz boliim; binanin 2. normal ve gati katlarinda, bina
girisine gore sol tarafta konumlu ve U¢ yone (kuzey-dogu-bati) cephelidir.

e F Blok F-1 Giris 7 nolu bagimsiz boliim; tasinmaz onayli mimari projesine gore, 2.
normal katta brit 116 m2 kullanim alanli; hol, salon, mutfak, 2 adet oda, banyo-WC,
ebv. banyosu ve balkon hacimleri ile gati katinda brit 78 m2 (+75 m2 teras) kullanim
alanli hol ve 4 adet depo hacimleri ile teras alani olmak lGzere toplam brit 194 m2 (+75
m2 teras) kullanim alanh olacak sekilde tasarlanmistir.

e F Blok F-1 Giris 8 nolu bagimsiz boliim; binanin 2. normal ve gati katlarinda, bina

girisine gore sag tarafta konumlu ve iki yone (dogu-bati) cephelidir.
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e F Blok F-1 Giris 8 nolu bagimsiz boliim; tasinmaz onayli mimari projesine goére, 2.
normal katta brit 116 m2 kullanim alanh; hol, salon, mutfak, 2 adet oda, banyo-WC,
ebv. banyosu ve balkon hacimleri ile cati katinda briit 70 m2 (+18 m?2 teras) kullanim
alanl hol ve 4 adet depo hacimleri ile teras alani olmak lzere toplam briit 186 m2 (+18
m2 teras) kullanim alanli olacak sekilde tasarlanmistir.

e G Blok, parselin dogusunda, siteye Biiyiik Onder Atatiirk Caddesi Gizerinden bakildi§inda
soldan 2. siradan arkaya dogru 2. sirada yer almakta olup bina girisleri dogu cepheden
ve zemin kat seviyesinden saglanmaktadir.

e G Blok'un zemin katinda G-1 ve G-2 bina girisleri ve iki giriste de 4’er adet daire; 1.
normal katinda 2’'ser adet daire; 2. normal ve cati katlarinda ise 2'ser adet dubleks
daire olmak Uzere girislerde toplam 8’er, blokta toplam 16 adet badimsiz bolim
bulunmaktadir.

e G Blok G-1 Giris 7 nolu bagimsiz boliim; binanin 2. normal ve cati katlarinda, bina
girisine gore sol tarafta konumlu ve l¢ yone (giney-dogu-bati) cephelidir.

e G Blok G-1 Giris 7 nolu bagimsiz boliim; tasinmaz onayli mimari projesine gore, 2.
normal katta brit 116 m2 kullanim alanli; hol, salon, mutfak, 2 adet oda, banyo-WC,
ebv. banyosu ve balkon hacimleri ile cati katinda brit 78 m2 (4+75 m2 teras) kullanim
alanli hol ve 4 adet depo hacimleri ile teras alani olmak Gzere toplam briit 194 m2 (+75
m?2 teras) kullanim alanli olacak sekilde tasarlanmistir.

e G Blok G-1 Giris 8 nolu bagimsiz boliim; binanin 2. normal ve cati katlarinda, bina
girisine gore sol tarafta konumlu ve iki yéne (dogu-bati) cephelidir.

e G Blok G-1 Giris 8 nolu bagimsiz boliilm; tasinmaz onayli mimari projesine gore, 2.
normal katta brit 116 m2 kullanim alanli; hol, salon, mutfak, 2 adet oda, banyo-WC,
ebv. banyosu ve balkon hacimleri ile cati katinda briit 70 m2 (4+18 m?2 teras) kullanim
alanli hol ve 4 adet depo hacimleri ile teras alani olmak Gzere toplam brit 186 m2 (+18
m2 teras) kullanim alanh olacak sekilde tasarlanmigtir.

e G Blok G-2 Giris 7 nolu bagimsiz boliim; binanin 2. normal ve gati katlarinda, bina
girisine gore sol tarafta konumlu ve iki yone (dogu-bati) cephelidir.

e G Blok G-2 Giris 7 nolu bagimsiz boliim; tasinmaz onayli mimari projesine gore, 2.
normal katta brit 116 m2 kullanim alanli; hol, salon, mutfak, 2 adet oda, banyo-WC,
ebv. banyosu ve balkon hacimleri ile gati katinda brit 70 m2 (+18 m2 teras) kullanim
alanli hol ve 4 adet depo hacimleri ile teras alani olmak Gzere toplam brit 186 m2 (+18
m2 teras) kullanim alanh olacak sekilde tasarlanmistir.

e G Blok G-2 Giris 8 nolu bagimsiz boliim; binanin 2. normal ve gati katlarinda, bina
girisine gore sol tarafta konumlu ve U¢ yone (kuzey-dogu-bati) cephelidir.

e G Blok G-2 Giris 8 nolu bagimsiz boliim; tasinmaz onayli mimari projesine gore, 2.
normal katta brit 116 m2 kullanim alanh; hol, salon, mutfak, 2 adet oda, banyo-WC,

ebv. banyosu ve balkon hacimleri ile gati katinda brit 78 m2 (+75 m2 teras) kullanim

202571619



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

alanli hol ve 4 adet depo hacimleri ile teras alani olmak Gzere toplam briit 194 m2 (+75
m2 teras) kullanim alanli olacak sekilde tasarlanmistir.

e I Blok, parselin batisinda, siteye Biiyiik Onder Atatiirk Caddesi lizerinden bakildi§inda
sagdan 2. siradan arkaya dogru 2. sirada yer almakta olup bina girisleri bati cepheden
ve zemin kat seviyesinden saglanmaktadir.

e I Blok'un zemin katinda I-1 ve 1-2 bina girigleri ve iki giriste de 4’er adet daire; 1.
normal katinda 2’'ser adet daire; 2. normal ve cati katlarinda ise 2'ser adet dubleks
daire olmak Uzere girislerde toplam 8’er, blokta toplam 16 adet badimsiz bolim
bulunmaktadir.

e | Blok I-1 Girig 7 nolu bagimsiz boliim; binanin 2. normal ve gati katlarinda, bina
girisine gore sol tarafta konumlu ve (¢ yone (kuzey-dogu-bati) cephelidir.

e | Blok I-1 Giris 7 nolu bagimsiz boliim; tasinmaz onayli mimari projesine gore, 2.
normal katta brit 116 m2 kullanim alanli; hol, salon, mutfak, 2 adet oda, banyo-WC,
ebv. banyosu ve balkon hacimleri ile cati katinda brit 78 m2 (4+75 m?2 teras) kullanim
alanli hol ve 4 adet depo hacimleri ile teras alani olmak Gzere toplam briit 194 m2 (+75
m?2 teras) kullanim alanli olacak sekilde tasarlanmistir.

e | Blok I-1 Giris 8 nolu bagimsiz boliim; binanin 2. normal ve gati katlarinda, bina
girisine gore sag tarafta konumlu ve iki yone (dogu-bati) cephelidir.

e | Blok I-1 Giris 8 nolu bagimsiz boliim; tasinmaz onayli mimari projesine gore, 2.
normal katta brit 116 m2 kullanim alanli; hol, salon, mutfak, 2 adet oda, banyo-WC,
ebv. banyosu ve balkon hacimleri ile cati katinda briit 70 m2 (4+18 m?2 teras) kullanim
alanh hol ve 4 adet depo hacimleri ile teras alani olmak Gzere toplam briit 186 m2 (+18
m?2 teras) kullanim alanli olacak sekilde tasarlanmistir.

e | Blok I-2 Giris 8 nolu bagimsiz boliim; binanin 2. normal ve gati katlarinda, bina
girisine gore sag tarafta konumlu ve g yone (gliney-dogu-bati) cephelidir.

e | Blok 1-2 Giris 8 nolu bagimsiz boliim; tasinmaz onayli mimari projesine gore, 2.
normal katta brit 116 m2 kullanim alanli; hol, salon, mutfak, 2 adet oda, banyo-WC,
ebv. banyosu ve balkon hacimleri ile gati katinda brit 78 m2 (+75 m2 teras) kullanim
alanli hol ve 4 adet depo hacimleri ile teras alani olmak Gzere toplam brit 194 m2 (+75
m2 teras) kullanim alanh olacak sekilde tasarlanmigtir.

e K Blok, parselin giineybatisinda, siteye Biyiik Onder Atatiirk Caddesi Uzerinden
bakildiginda en sagdan arkaya dodru 3. sirada yer almakta olup bina girisi dogu
cepheden ve zemin kat seviyesinden saglanmaktadir.

e K Blok’un zemin katinda bina girisi ve 3 adet daire; 1. normal katinda 2 adet daire; 2.
normal ve gati katlarinda ise 2 adet dubleks daire olmak Uzere blokta toplam 7 adet
bagimsiz bélim bulunmaktadir.

e K Blok 6 nolu bagimsiz béliim; binanin 2. normal ve cgati katlarinda, bina girisine

gore sol tarafta konumlu ve (¢ yone (gliney-dogu-bati) cephelidir.
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e K Blok 6 nolu bagimsiz béliim; tasinmaz onayli mimari projesine gbére, 2. normal
katta brit 132 m2 kullanim alanli; hol, salon, mutfak, 2 adet oda, banyo-WC, ebv.
banyosu ve balkon hacimleri ile gati katinda brit 82 m2 (4+18 m2 teras) kullanim alanli
hol ve 4 adet depo hacimleri ile teras alani olmak UGzere toplam brit 214 m2 (+59 m?2
2 adet teras) kullanim alanli olacak sekilde tasarlanmistir.

e N Blok, parselin giineydogusunda, siteye Biyiik Onder Atatiirk Caddesi (zerinden
bakildiginda en soldan arkaya dogru 3. sirada (sahile cepheli) yer almakta olup bina
girisi bati cepheden ve zemin kat seviyesinden saglanmaktadir.

¢ N Blok’'un zemin katinda bina girisi ve 3 adet daire; 1. normal katinda 2 adet daire; 2.
normal ve gati katlarinda ise 2 adet dubleks daire olmak Uzere blokta toplam 7 adet
bagimsiz bélim bulunmaktadir.

e N Blok 2 nolu bagimsiz boliim; binanin zemin katinda, bina girisine gére sol tarafta
konumlu ve iki yone (dogu-bati) cephelidir.

e N Blok 2 nolu bagimsiz boliim; tasinmaz onayli mimari projesine gore, briit 43 m2
(+8 m? teras) kullanim alanli; hol, salon+mutfak, oda, banyo-WC hacimleri ve teras
alanindan olusacak sekilde tasarlanmistir.

e N Blok 5 nolu bagimsiz boliim; binanin 1. normal katinda, bina girisine goére sag
tarafta konumlu ve g yone (giiney-dogu-bati) cephelidir.

e N Blok 5 nolu bagimsiz boéliim; tasinmaz onayli mimari projesine gore, briit 134 m2
kullanim alanh; hol, salon+mutfak, 2 adet oda, banyo-WC, 2 adet ebv. banyosu, giysi
odasi ve balkon hacimlerinden olusacak sekilde tasarlanmistir.

e N Blok 6 nolu bagimsiz boliim; binanin 2. normal ve gati katlarinda, bina girisine
gore sol tarafta konumlu ve tim yonlere (kuzey-gliney-dogu-bati) cephelidir.

e N Blok 6 nolu bagimsiz boliim; tasinmaz onayll mimari projesine gére, 2. normal
katta brit 134 m2 kullanim alanh; hol, salon, mutfak, 2 adet oda, banyo-WC, ebv.
banyosu ve balkon hacimleri ile 2. normal katta brit 90 m2 (+59 m2 teras) kullanim
alanli, hol ve 4 adet depo hacimleri ve 2 adet teras alani olmak Uzere toplam brit 224
m2 (+59 m2 teras) kullanim alanli olacak sekilde tasarlanmistir.

e P Blok, parselin giineybatisinda, siteye Bliyiik Onder Atatiirk Caddesi lzerinden
bakildiginda en saddan arkaya dogru 4. sirada (sahile cepheli) yer almakta olup bina
girisi dogu cepheden ve zemin kat seviyesinden saglanmaktadir.

e P Blok’un zemin katinda P-1 ve P-2 bina girisleri ve P-1'de 3’er adet; P-2'de 2 adet
daire; 1. normal katinda 2'ser adet daire; 2. normal ve gati katlarinda ise P-1'de 2 adet,
P-2'de 1 adet dubleks daire; 2 normal katta P-2'de 1 adet daire olmak lizere P-1 giriste
7, P-2 giriste 6 adet; blokta toplam 13 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

e P Blok P-1 Giris 2 nolu bagimsiz boliim; binanin zemin katinda, bina girisine gore

sag tarafta konumlu ve iki yone (dogu-bati) cephelidir.
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e P Blok P-1 Giris 2 nolu bagimsiz boliim; tasinmaz onayli mimari projesine gore,
brit 45 m2 (+9 m?teras) kullanim alanh; hol, salon+mutfak, oda, banyo-WC hacimleri
ve teras alanindan olusacak sekilde tasarlanmistir.

e P Blok P-1 Giris 7 nolu bagimsiz boliim; binanin 2. normal ve cati katlarinda, bina
girisine gore sag tarafta konumlu ve iki yone (kuzey-dogu-bati) cephelidir.

e P Blok P-1 Giris 7 nolu bagimsiz boliim; tasinmaz onaylh mimari projesine gore, 2.
normal katta brit 116 m2 kullanim alanh; hol, salon+mutfak, 2 adet oda, banyo-WC,
ebv. banyosu ve balkon hacimleri ile cati katinda brit 99 m2 (4+31 m2 teras) kullanim
alanli hol ve 4 adet depo hacimleri ile teras alani olmak (izere toplam brit 215 m2 (+31
m?2 teras) kullanim alanli olacak sekilde tasarlanmistir.

e P Blok P-2 Giris 1 nolu bagimsiz boliim; binanin zemin katinda, bina girisine gore
sol tarafta konumlu ve iki yone (dodu-bati) cephelidir.

e P Blok P-2 Giris 1 nolu bagimsiz boliim; tasinmaz onayli mimari projesine gore,
brit 45 m2 (+9 m?teras) kullanim alanli; hol, salon+mutfak, oda, banyo-WC hacimleri
ve teras alanindan olusacak sekilde tasarlanmistir.

e P Blok P-2 Giris 2 nolu bagimsiz boliim; binanin zemin katinda, bina girisine gore
sag tarafta konumlu ve Uc¢ yone (kuzey-dogu-bati) cephelidir.

e P Blok P-2 Giris 2 nolu bagimsiz boliim; tasinmaz onayli mimari projesine gore,
brit 56 m2 (+14 m?teras) kullanim alanl; hol, salon+mutfak, 2 adet oda, banyo-WC
hacimleri ve teras alanindan olusacak sekilde tasarlanmistir.

e P Blok P-2 Giris 3 nolu bagimsiz boéliim; binanin 1. normal katinda, bina girisine
gore sol tarafta konumlu ve iki yéne (dogu-bati) cephelidir.

e P Blok P-2 Giris 3 nolu bagimsiz boliim; tasinmaz onayli mimari projesine gore,
brit 54 m2 kullanim alanh; hol, salon+mutfak, 2 adet oda, banyo-WC ve balkon
hacimlerinden olusacak sekilde tasarlanmistir.

e P Blok P-2 Giris 4 nolu bagimsiz boéliim; binanin 1. normal katinda, bina girisine
gore sag tarafta konumlu ve (g yo6ne (kuzey-dogu-bati) cephelidir.

e P Blok P-2 Giris 4 nolu bagimsiz boliim; tasinmaz onayli mimari projesine gore,
brit 71 m2 kullanim alanh; hol, salon+mutfak, 2 adet oda, banyo-WC ve balkon
hacimlerinden olusacak sekilde tasarlanmistir.

e P Blok P-2 Giris 5 nolu bagimsiz boliim; binanin 2. normal ve gati katlarinda, bina
girisine gore sag tarafta konumlu ve g yone (kuzey-dogu-bati) cephelidir.

e P Blok P-2 Giris 5 nolu bagimsiz bdliim; tasinmaz onayli mimari projesine gore, 2.
normal katta brit 54 m2 kullanim alanli; hol, salon+mutfak, 2 adet oda, banyo-WC ve
balkon hacimleri ile gati katinda brit 79 m2 (+53 m2 teras) kullanim alanh hol ve 4
adet depo hacimleri ile teras alani olmak Uzere toplam brit 133 m2 (+53 m2 teras)
kullanim alanli olacak sekilde tasarlanmistir.

e P Blok P-2 Giris 6 nolu bagimsiz béliim; binanin 2. normal katinda, bina girisine

gore sag tarafta konumlu ve Ug yone (kuzey-dogu-bati) cephelidir.
11
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e P Blok P-2 Giris 6 nolu bagimsiz boliim; tasinmaz onayli mimari projesine gore,
brit 71 m2 kullanim alanh; hol, salon+mutfak, 2 adet oda, banyo-WC ve balkon
hacimlerinden olusacak sekilde tasarlanmistir.

e Tasinmazlarin konumlu olduklari bloklar girisler, katlar, kullanim alanlar ve

cepheleri asagidaki tabloda belirtilmistir.

BLOK NO GLROIS BB NO KAT NO YAS'(AH'; ZA)"AN Y:LSAAI\"‘IT(?ZA)S CEPHE
A - 7 IKINCI + CATI 234 75 G-D-B
A - 8 IKINCI + CATI 234 75 K-D-B
B - 7 IKINCI + CATI 234 75 K-D-B
C - 6 IKINCI + CATI 234 75 K-G-D
E - 7 IKINCI + CATI 234 75 K-D-B
E - 8 IKINCI + CATI 234 75 G-D-B
F F1 7 IKINCI + CATI 194 75 K-D-B
F F1 8 IKINCI + CATI 186 18 D-B
G G1 7 IKINCI + CATI 194 75 G-D-B
G G1 8 IKINCI + CATI 186 18 D-B
G G2 7 IKINCI + CATI 186 18 D-B
G G2 8 IKINCI + CATI 194 75 K-D-B
| 11 7 2.CATI 194 75 K-D-B
| 11 8 2.CATI 186 18 D-B
| 12 8 2.CATI 194 75 G-D-B
K - 6 2.CATI 214 59 G-D-B
N - 2 ZEMIN 43 8 D-B
N - 5 1 134 G-D-B
N - 6 2.CATI 224 59 K-G-D-B
P P1 2 ZEMIN 56 14 D-B
P P1 7 2.CATI 215 31 K-D-B
P P2 1 ZEMIN 45 9 D-B
P P2 2 ZEMIN 56 14 K-D-B
P P2 3 1 54 D-B
P P2 4 1 71 K-D-B
P P2 5 2.CATI 133 53 K-D-B
P P2 6 2 71 K-D-B

e Tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerde c¢ati kati bulunan dairelerde depo
hacimlerinin oda ve banyo-WC olarak dlzenlendigi ve bazi teras alanlarinda
degisiklikler yapildigi, yani sira ekspertiz tarihi itibariyle bazi bagimsiz bolimlerin
balkonlarinin salon hacimlerine dahil edildigi ve bahse konu ingai faaliyetlerin devam
etmekte oldugu tespit edilmistir. Yapilan imalatlarin basit tadilat niteliginde ve geri
dondstiardlebilir nitelikte olmasi sebebiyle degerlemede dikkate alinmamistir.

e Benzer i¢c mekan o6zelliklerine sahip olan tasinmazlarin salon ve odalarin zeminleri

laminat parke, duvarlar saten boyali, tavanlari spot aydinlatmali asma tavandir. Antre
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ve mutfak zeminleri seramik, duvarlari saten boyali, tavanlari spot aydinlatmali asma
tavandir. Banyo-WC hacimlerinin zeminleri ve duvarlan seramik, tavanlan spot
aydinlatmali asma tavandir. Mutfak dolaplar laminat kaplama, tezgahi ise polikordur.
Banyo-WC de dolaph lavabo, klozet ve kabinli dus yeri bulunmaktadir. Pencere
dogramalari PVC" den mamul ve cift camlidir. Dairelerin kapisi celik, ic kapilari ise lake

kapidir.

5.3 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4 EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALIZI

Uluslararasi Dederleme Standartlar (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en ylksek dederin elde edilecegdi
kullanimdir.”seklindedir.

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

(a) Bir kullanimin fiziksel olarak mimkin olup olmadidini dederlendirmek igin,
katimcilar tarafindan makul olarak gorilen noktalar,

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

(c) Kullanimin finansal karhlik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimk(in olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katihmciya, varligin alternatif kullanima
donistirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecedi
getirinin Gzerinde yeterli bir getiri Uretip Uretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkullerin lokasyonu, kullanim
fonksiyonlari, fiziksel Ozellikleri ile yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim

segenedinin projede tasarlandiklari gibi kullaniimalar oldugu goris ve kanaatindeyiz.

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

6.1 MEVCUT EKONOMIiK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan siireg, diger
kiresel ve yerel krizlerle birlikte tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
ciddi bir daralmaya yol agmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda énemli
dislsler yasanmig, alim-satim islemleri neredeyse durma noktasina gelmistir.
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2004-2007 yillani arasinda ekonomik istikrarin saglanmasiyla birlikte gayrimenkul
sektorl yeniden canlanmis, yliksek talep ve sinirli arz nedeniyle fiyatlar hizla ylkselmistir.
Ancak bu dengesiz blylime, 2006 sonrasinda piyasada sikismaya neden olmus; 2008
kiresel finansal krizinin etkisiyle birlikte sektér yeniden daralma slrecine girmistir.

2009-2011 doneminde toparlanma cabalari gorilse de, finansman kaynaklarina
erisimdeki zorluklar sektoérde segici bir yatinm ortami yaratmistir. 2012-2015 vyillan
arasinda dlslUk faiz oranlar ve siyasi istikrar, 6zellikle yerli yatirnmcilarin gayrimenkule
yonelmesini saglamis; bu donemde fiyatlar istikrarli sekilde artmustir.

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

2020 yilinin ikinci yarisinda kamu bankalarinin disik faizli kredi kampanyalariyla
birlikte konut talebi artmis, fiyatlar ylkselmistir. Ancak bu artis, 2021 yilinda doviz
kurundaki yikselisin insaat maliyetlerine yansimasiyla daha da hizlanmis ve fiyatlar piyasa
normallerinin Gzerine ¢ikmistir.

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

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

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

Sonug olarak, 2025 yilinin kalaninda Turkiye gayrimenkul piyasasi, ekonomik istikrar,
faiz indirimi beklentisi, gen¢ nifusun konut talebi ve kentsel dénisim gibi faktorlerle
yeniden canlanma potansiyeli tasimaktadir. Ancak insaat maliyetlerindeki artis ve arz
fazlasi riski gibi zorluklar da g6z ardi edilmemelidir. Bu dénemde, 6zellikle nakit glicli olan
yerli ve vyabanci yatirmcilarin, erisilebilir fiyath ve proje 6zellikleriyle dne g¢ikan

gayrimenkullere yénelmesi beklenmektedir.
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TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER

Tehditler:

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

Artan klresel faiz oranlan ve yatirnmcilarin riskten kaginma egilimi, Tarkiye'ye
yonelik dogrudan yabanci yatirim giriglerini sinirlamaktadir.

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

Doviz kuru dalgalanmalari, enerji ve hammadde fiyatlarindaki yikselis, insaat
maliyetlerini ciddi sekilde artirmakta ve proje fizibilitelerini zorlastirmaktadir.
Enflasyonun yliksek seyretmesi ve kredi faizlerinin halen yatirimcilar acisindan
erisilebilir olmamasi, sektdérdeki bliyimeyi sinirlamaktadir.

Artan dodal afet riski, sigorta maliyetlerini ylkseltmekte ve bazi bolgelerde sigorta

edilebilirligi zorlastirmaktadir.

Firsatlar:

6.3
6.3.1

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

Ozellikle Kérfez ulkeleri, Rusya ve Avrupa’dan gelen yatirimcilarin Tirkiye'ye olan
ilgisi 2025 itibariyla yeniden artis géstermesi,

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

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

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

yurdu gibi alternatif gayrimenkul tirlerine yénlendirmektedir.

BOLGE ANALIZI
BALIKESIR iLi

Balikesir, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik on yedinci sehri. Marmara Bélgesi'nin

Glney

Marmara B6lUmu'nde, topraklarinin bir kismi ise Ege Bdlgesi'nde yer alan ilin hem

Marmara hem de Ege Denizi'ne kiyisi bulunur. Tlrkiye genelinde ise iki deniz ile komsu

olan sadece 6 il vardir. il, Kuzeybati Anadolu'da bulunmaktadir. Dogusunda Bursa ve

Kutahya illeri, glineyinde Manisa ve Izmir illeri ve batisinda Canakkale ili vardir. Ayvalk

ilcesinden de Yunanistan'in Midilli Adasi'na komsudur.
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2020 Yili verilerine gére niifusu 1.240.285’ dir. ilin yluzdlgimi 14.583 m?2'dir. ilde
km?2'ye 82 kisi diismektedir. Yogunlugun en fazla oldugu ilge, 254 kisi ile Karesi'dir. ilin
denizden yiksekligi 145 metredir. 2016 yilinda TUIK verilerine gére 20 ilge ve belediye, bu
belediyelerde toplam 1129 mahalle bulunmaktadir.

Ilin topraklarinin biylk bir kismi Marmara Bélgesi'nde, geri kalan kismi da Ege
Bélgesi'ndedir. Hem Marmara hem de Ege Denizi'ne kiyi bulunmakta olup Ttlrkiye genelinde
iki deniz ile komsu olan 6 ilden biridir. 290,5 km'lik kiy1 bandinin 115,5 km'si Ege Denizi'de,
175 km'si de Marmara Denizi'ndedir.

Ilin Ege Denizi'nde Ayvalik Adalari olarak bilinen 22 adasi, Marmara Denizi'nde de
Marmara Adalari olarak bilinen adalari vardir. Ovalarin baslicalari ise Génen Ovasi, Manyas
Ovasl, Balikesir Ovasi ve Kérfez Ovalari'dir. Onemli gélleri Manyas ve Tabak Géli'dir. ilin
en ylksek noktasi 2089 metre ile Dursunbey ilgesinde bulunan Akdag tepesidir.

Ege kiyllarinda, yazlarn sicak ve kurak, kislari ihk ve yadish gecen Akdeniz iklimi
etkilidir. Batidan doguya, kuzeyden glineye gidildikce Karasal iklim etkilidir. Bu ylzden ig
kesimlerde kislar soguk ve kar yadish gecmektedir. Marmara kiyilarinda ise Karadeniz
ikliminin etkisi goralir. Dolayisiyla burasi yazlar iliktir.

Balikesir'in sahil kesimlerinde zeytincilik, badcilik ve balikgilik yapilmaktadir.
Buralarda turizm de gelismistir. I¢ kesimlerinde ise tarim, hayvancilik, ormancilik ve
madencilik yapilmaktadir. il, tek merkezli bliyiime modeli yerine dengeli bilylime modelini
secerek bu kalkinma planina ilgeleri de dahil etmistir. Balikesir, devletin en fazla milk sahibi

oldudu ildir. ilin %40,77' si, Hazineye ait tasinmazlardan olusmaktadir.

6.3.2 EDREMIT iLCESI

Edremit Ilcesi, Ege Bélgesi'nin kuzeyinde, Canakkale-izmir karayolunun Ustiinde
Edremit Kérfezi’ nden 8 km icerisinde kurulmustur. izmir'e 200 km ve Canakkale’ye 135
km uzaklhktadir. Edremit bir ticaret merkezi olup zeytin ve zeytinyadi basta olmak lzere
bircok triin bulunmaktadir.

Eski Edremit; Adramut, Adramyttion, Landramytti, Edremittin gibi cesitli adlarla
anilmistir.Kent Lidya Krali Krezls'lin eline gectiginde kardesi Adremis tarafindan yeniden
yaptirilip suslenir ve onun adini alir. Eski Edremit kenti, M.0.548'de Perslerin, 422'de
Deloluslarin, 334'te Iskender’in, 132’de Romalilarin eline gecer. Burada yapilan
tersanelerde blylk gemiler yapilir. M.S. 600 yilinda Adli teskilatin merkezi olur. 1076'da
Selguk Sultani Sileyman Sah’in hicumuna ugrar, halk gevreye dagilir. 1099’da Edremit ve
civarl Bizans Imparatoru Aleksi Kommen’in eline gecer. Edremit’in Tirklerin eline gecmesi
Uc ayn koldan gergeklestirilen miicadeleler sonucu olur. Sonucgta Tirk akincilarinin
komutani Yusuf Sinan sehrin anahtarini alir ve bir hamam ile cami (Kursunlu Camii)
yaptirir. Osmanh déneminde ise Edremit ve Akcay’daki tersanelerde, Kazdaglarindan elde

edilen kerestelerle gemiler yapilir. Midilli Adasinin alinmasinda Edremit Kérfezi kiyillarinda
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bircok kahraman denizciler yetismistir. 9 Eylil 1922 tarihinde Edremit tam badimsizhdina
kavusmustur.

Ilcede; Kizilkecili Cayi, Zeytinli Cayi, Edremit Cayi bulunmaktadir. Deniz seviyesinden
500 m ye kadar genel olarak zeytin agaclar sonra kizilgam ve saricam ormanlari kaphdir.

Ilcede meyve ve sebze yetistiriciligi gelismistir. Ayrica pancar, misir, bugday,elma ve
pamuk yetistirilir. Akgay ve Altinoluk ‘da balikgilik énemli yer tutar.

Ilce ekonomisinde Kazdaglari Milli Parki, Altinoluk, Giire, Zeytinli ve Akcay énemli bir
turizm potansiyeline sahiptir.

Edremit Merkez ve Akgay otogarlarindan yurdun gesitli yorelerine otoblis ve minibis
ile ulagim saglanmaktadir. Edremit’ten yaklasik 7 km uzaklikta izmir karayolu kenarinda

Kocaseyit Havaalani bulunmakta ve Istanbul ve Ankara'ya ucak seferleri diizenlenmektedir.

6.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Merkezi konumlari,
e Tercih edilen bir bélgede konumlu olmalari,
e Tamamlanmis altyapi,
e Ulasim imkanlarinin kolayhdi,
e Sosyal donatilara sahip site blinyesinde konumlu olmalari,
e Markali projede konumlu olmalari,
e Yapi kullanma izin belgelerinin bulunmasi.
Olumsuz etken:
e Gayrimenkul piyasasindaki belirsizliklerin mevcudiyeti,

e Son donemde para piyasalarinda yasanan alisila gelmisin disindaki hareketlilik.

6.5 EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tilrkiye Dederleme Uzmanlari Birligi'nin yayinladigi
Uluslararasi Dederleme Standartlari hiikiimleri esas alinmak suretiyle konu taginmazla ayni
veya karsilastirilabilir (benzer) varliklar segilmistir.

Rapor konusu gayrimenkullere emsal teskil edebilecek ayni bdlgede yer alan ve benzer
nitelikteki gayrimenkuller asagida siralanmistir.

Bolgede Konumlu Olan Satilik Daire Emsalleri;

1. Rapora konu tasinmazlar ile ayni site blinyesinde Ust etapta yer alan, binanin 2. normal
katinda konumlu, 140 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen 85 m2 kullanim alanl
oldugu dusundlen, 2+1 kullanimli, sehir manzarali daire 9.250.000,-TL (108.823,-
TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi: 0533 134 33 51)

2. Rapora konu tasinmazlar ile ayni site blinyesinde (st etapta yer alan, binanin 2. normal

ve gati katlarinda konumlu, 110 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen 70 m2 kullanim
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alanh oldugu dustnilen, 2+1 kullanimli, deniz ve dag manzarali dubleks daire
7.000.000,-TL (100.000,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi: 0533 134 33 51)

3. Rapora konu tasinmazlar ile ayni site blinyesinde st etapta yer alan, binanin zemin
ve asma katlarinda konumlu, 110 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen 65 m2
kullanim alanh oldugu dustnilen, 141 kullanimli, sehir manzarali dubleks daire
7.000.000,-TL (107.692,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi: 0533 134 33 51)

4. Rapora konu tasinmazlar ile ayni site binyesinde Ust etapta yer alan, binanin zemin
katinda konumlu, 55 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen 50 m2 kullanim alanl
oldugu dustnilen, 1+1 kullanimh daire 5.200.000,-TL (104.000,-TL/m2) bedelle
satiliktir. (Emlak Ofisi: 0532 015 06 76)

5. Rapora konu tasinmazlar ile ayni site biinyesinde, denize sifir olan etapta yer alan,
binanin zemin katinda konumlu, 75 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen 65 m?2
kullanim alanh oldugu dastntlen, 1+1 kullanimli, deniz ve havuz manzaral daire
7.650.000,-TL (117.692,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi: 0534 66 28 95)

6. Rapora konu tasinmazlar ile ayni site binyesinde, denize sifir olan etapta yer alan,
binanin zemin katinda konumlu, 80 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen 60 m2
kullanim alanh oldudu distnulen, 1+1 kullanimli, deniz manzaral daire 6.975.000,-TL
(116.250,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi: 0534 666 28 95)

Bolgede Konumlu Olan Kiralik Daire Emsalleri;

7. Rapora konu tasinmazlar ile ayni site blinyesinde denize sifir etapta yer alan, binanin
zemin katinda konumlu, 65 m2 kullanim alanh oldudu beyan edilen 55 m2 kullanim
alanh oldugu distnilen, 1+1 kullanimli, havuz manzarasi olmayan daire 35.000,-TL
(636,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi: 0533 464 20 65) Benzer tipte dairelerin
7.400.000,-TL bedelle satildigi gortlmustdr.

8. Rapora konu tasinmazlar ile ayni bdlgede mustakil denize sifir apartman biinyesinde
yer alan, binanin 3. normal katinda konumlu, brit 100 m2, kullanim alanl oldugu
beyan edilen, 80 m2 kullanim alanh oldugu disinilen, 2+1 kullaniml panoramik deniz
manzarali daire 40.000,-TL/ay (500,-TL/m?2) bedelle kiraliktir. (Emlak Ofisi: 0507
870 10 83)

9. Rapora konu tasinmazlar ile ayni bélgede miustakil denize 200 m mesafede apartman
blnyesinde yer alan, binanin 3. normal katinda konumlu, brit 110 m2, kullanim alanl
oldugu beyan edilen, 80 m2 kullanim alanh oldugu duistnualen, 2+1 kullanimli daire
32.000,-TL/ay (400,-TL/m?2) bedelle kiraliktir. (Emlak Ofisi: 0543 177 59 04)
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7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; pazar yaklasimi, gelir yaklasimive
maliyet yaklasimi kullanilir. Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine
ve verilerin kullanilabilirligine gore degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her
tar yaklasim pazar verileriyle desteklenmektedir.

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

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari dedere donisturilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin dederi,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtinkui
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagsiminin ¢gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklagimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii dedere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlar olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

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

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde Pazar

yaklasimi ve gelir yaklasimi kullaniimistir.

8. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1 PAZAR YAKLASIMIILE ULASILAN SONUC, PAZAR DEGERI HESABI
ve ANALIZI

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder. (UDS 2017)

Yukaridaki tanimdam hareketle bu yontemde, yakin donemde pazara gikarilmis ve

satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler
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cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkullerigin m2
birim dederi belirlenmistir.

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

Gayrimenkullinpazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer o6zelliklere goére karsilastirimasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blylklik, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda
dederlendirilmistir. Dederlendirme kriterleri ise gok koti, kotl, kotlu-orta, orta, iyi-orta, iyi
ve cok iyi olarak belirlenmistir. Asagidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklarn
sunulmus olup ayrica bulyiklik bazindaki dederlendirmeler de asadidaki tabloda yer
almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.

8.1.1 SATILIK KONUT EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZi

Emsal No 1 2 3 4 5 6
Kullanim Alani (m?) 85 70 65 50 65 60
istenen Fiyat (TL) 9.250.000 | 7.000.000 | 7.000.000 | 5.200.000 | 7.650.000 |6.975.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 9.000.000 | 6.800.000 | 6.800.000 | 5.000.000 | 7.450.000 |6.800.000
Birim Deger (TL/m?) 105.880 97.145 104.615 100.000 114.615 113.335
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) 10% 15% 10% 15% 5% 5%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Bina Yapim Kalitesi/Yagsi (%) 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 10% 15% 10% 15% 5% 5%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 116.468 111.717 115.077 115.000 120.346 119.002
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 116.270

Emsallerinin karsilastirma analizleri asagidaki gibidir.

- 1 nolu emsal sahil yoluna 3. parseldeki etapta konumlu olmasina sebebiyle %15
dustk, sehir ve dag manzarasinin bulunmasi ve tiim hacimlerinin ara katta konumlu
olmasi sebebiyle ise %5 ylksek serefiyelidir. Bu sebeble totalde %10 dlstk
serefiyeli olarak degerlendirilmis ve konum/serefiye diizeltmesi getirilmistir.

- 2 nolu emsal sahil yoluna 3. parseldeki etapta konumlu olmasina sebebiyle %15,
dislk serefiyeli olarak dederlendiriimis ve konum/serefiye dizeltmesi
uygulanmistir.

- 3 nolu emsal sahil yoluna 3. parseldeki etapta konumlu olmasina sebebiyle %15
disik, bahce katinda konumlu olmasi dikkate alindidinda ise %5 ylksek
serefiyelidir. Bu sebeble totalde %10 dusik serefiyeli olarak degerlendirilmis ve

konum/serefiye dlzeltmesi getirilmistir.
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4 nolu emsal sahil yoluna 3. parseldeki etapta konumlu olmasina sebebiyle %15
dusitk serefiyeli olarak dederlendirimis ve konum/serefiye dlizeltmesi
uygulanmigtir.

5 ve 6 nolu emsal ayni parsel binyesinde konumlu olmasina ragmen deniz
manzaralan dikkate alindiginda %5 duslik serefiyeli olarak degerlendirilmis ve
konum/serefiye dizeltmesi uygulanmistir.

Emsallerden ortalama %3 ila 4 araliinda pazarlik pay! distlmuistur.

8.1.2 KIiRALIK KONUT EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZi

Emsal No 7 8 9
Kullanim Alani (m?) 50 80 80
istenen Fiyat (TL) 35.000 40.000 32.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 32.500 37.000 30.000
Birim Deger (TL/m?) 650 465 375
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) 0% -5% 35%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 0% 0% 0%
Bina Yapim Kalitesi/Yasi (%) 0% 40% 40%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 0% 35% 75%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 650 628 656
Ortalama Birim Deger (TL/m?2) 645

Emsallerinin karsilastirma analizleri asagidaki gibidir.

7 nolu emsal ayni parsel blinyesinde konumlu olmasi dikkate alindiginda benzer
serefiyeli olarak degerlendirilmistir.

8 nolu emsal site biinyesinde konumlu olmamasi dikkate alindiginda disiik serefiyeli
olmasina ragmen, denize sifir konumda ve panoramik deniz manzarali olmasi
sebebiyle ylksek gserefiyeli olarak dederlendirilmis ve %S5 konum/serefiye
dizeltmesi yapilmistir.

8 ve 9 nolu emsal konumlu oldudu binalarin insai kalitesi agisindan dlslik serefiyeli
olarak dederlendirilmis ve %40 bina yapim kalitesi/yasI dlzeltmesi yapiimistir.

9 nolu emsal site biinyesinde konumlu olmamasi dikkate alindiginda disiik serefiyeli
olarak dederlendirilmis ve %35 konum/serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

Emsallerden ortalama %6 ila 8 araliginda pazarlik pay! distlmistar.

Rapora konu tasinmazlar ile bélgede yer alan benzer 6zelliklere sahip satilik ve kiralik

konut emsalleri arastiriimistir. Bulunan emsaller lzerinde konum/serefiye dizeltmeleri

yapilmis, yani sira pazarhk paylari ve serefiyeleri de dikkate alinarak 116.270,-TL/m?2

birim satis dederi; 645,-TL/m?2 birim kira dederi hesaplanmistir.

Emsal analizleri ortalama birim deder olarak hesaplanmis olup rapora konu tasinmazlar

konumlu olduklarn bloklarda ve site bilinyesindeki konumlari, konumlu olduklan katlar,
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cephe goérinidmleri, deniz ve havuz manzaralar dikkate alinmak suretiyle kendi aralarinda

serefiyelendirilmistir.

8.1.3 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme silireci ve emsal analizinden hareketle

belirtilen o6zellikler gézéninde bulundurularak tasinmazlarin m2 birim dederleri takdir

edilmis ve satisa esas kullanim alanlan ile carpilarak pazar dederleri hesaplanmistir.

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin kullanim alanlarinin farkli olmasi, cepheleri, manzara

faktorleri ve projede planlanan diger hususlar dikkate alinarak ayri ayn serefiyelendirilmek

sureti ile belirlenen m2 birim degerleri ile yuvarlatiimis toplam dederleri asagdidaki tabloda

goOsterilmis ve bagimsiz bolim bazinda birim dederler bu serefiye farklar dikkate alinarak

tayin edilmistir. Dederlemede tasinmazlarin toplam brit alanlari esas alinmistir.

BLOK | GiRis YASAL | TERAS .mz BiRi_M _| YUVARLATILMIS m? BiRiM YUVARLATILMI$
Nno | No BBNO| ALAN | ALANI |KiRA DEGERi | KiRA DEGERI PAZAR PAZAR DEGERI
(m?) (m?) (TL) (TL) DEGERI (TL) (TL)
A - 7 234 75 645 151.000 123.870 28.986.000
A - 8 234 75 614 143.500 117.971 27.605.000
B - 7 234 75 614 143.500 117.971 27.605.000
C - 6 234 75 645 151.000 123.870 28.986.000
E - 7 234 75 614 143.500 117.971 27.605.000
E - 8 234 75 614 143.500 123.870 28.986.000
F F1 7 194 75 645 125.000 123.870 24.031.000
F F1 8 186 18 584 108.500 117.971 21.943.000
G G1 7 194 75 614 119.000 132.718 25.747.000
G G1 8 186 18 645 120.000 129.769 24.137.000
G G2 7 186 18 614 114.500 129.769 24.137.000
G G2 8 194 75 584 113.000 135.667 26.319.000
| 11 7 194 75 584 113.000 132.718 25.747.000
| 11 8 186 18 614 114.500 129.769 24.137.000
| 12 8 194 75 676 131.000 135.667 26.319.000
K . 6 214 59 691 148.000 135.667 29.033.000
N . 2 43 8 676 29.000 141.566 6.087.000
N . 5 134 = 676 90.500 153.363 20.551.000
N . 6 224 59 706 158.000 147.464 33.032.000
P P1 2 56 14 691 38.500 135.667 7.597.000
P P1 7 215 31 676 145.500 141.566 30.437.000
P P2 1 45 9 706 32.000 129.769 5.840.000
P P2 2 56 14 614 34.500 129.769 7.267.000
P P2 3 54 - 676 36.500 129.769 7.008.000
P P2 4 71 - 706 50.000 129.769 9.214.000
P P2 5 133 53 737 98.000 135.667 18.044.000
P P2 6 71 - 799 56.500 132.718 9.423.000
TOPLAM 2.851.500 575.823.000
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8.2 GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERi HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donustlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtnki
degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugtinkii dedere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup,
asagdida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yoéntemi INA ydnteminde, tahmini nakit akislan
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varhdin buglinkii degeriyle
sonuclanmaktadir. Uzun émirli veya sonsuz émirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varhdin kesin tahmin stiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden dederi icerebilir.
Diger durumlarda, varligin dederi kesin tahmin siliresi bulunmayan bir devam eden dedger
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu ydntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir bazh dederleme yayginlkla, iki ayri yaklasim baz alinarak yapilmaktadir.

Bunlar; “direkt kapitalizasyon yaklasimi” denilen ve gayrmenkultn yillik getirisini baz
alan yaklasim veya “indirgenmis nakit akimlar yaklasimi” denilen ve gayrimenkultn belli
bir siure icerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarindan buglinkli dederini hesaplayan
yontemdir.

Bu calismada residence dairelerin dederine ulasmak igin “direkt kapitalizasyon
yontemi” kullaniimistir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinmci acisindan, gelir Greten
mulkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin, karsilastirilabilir miulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra dederlemeci konu mulkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer milklerde ayni diizeyde
getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir dlizeyiyle garanti edilen piyasa dederidir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatirimci agisindan, gelir (ireten
mulkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, karsilastirilabilir miulklerin satis fiyatlarniyla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra degerlemeci konu mulkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer milklerde ayni dlizeyde
getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa dederidir.

Gelir getiren milk genellikle bir yatirnm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin

kullandidi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6ding almis olsun) icin bir getiri bekler.
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Yatirimcinin  bekledigi veya aldigi

getiri

orani

kapitalizasyon orani

(ayrica toplam

kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran milkin sagladigi yillik net faaliyet geliri ile,

dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapitalizasyon Orani = Yilik Net Gelir / Gayrimenkuliin Pazar Degeri’'dir.

Kapitalizasyon orani hesaplama tablosu:

202571619

EMSAL PAZABLIK SOvNRASI YIL!.IK !(iRA PAZARLIK §ONRASI KAPITALIZASYON
AYLIK KiRA DEGERI (TL) | DEGERI (TL) | SATIS DEGERI (TL) ORANI
Emsal 7 35.000 420.000 7.050.000 0,060
Gayrimenkuller igin dikkate alinacak olan 0.060
ortalama kapitalizasyon orani !
Bu yontemle hesaplanan tasinmazlarin dedgerleri asagidaki tabloda
gosterilmistir.
BLOK | GIiRiS BB NO AYLIK KiRA YILLIK KiRA KAPITALIZASYON | PAZAR DEGERI
NO NO BEDELI (TL/AY) | BEDELI (TL/YIL) ORANI (TL)
A - 7 151.000 1.812.000 0,06 30.200.000
A - 8 143.500 1.722.000 0,06 28.700.000
B - 7 143.500 1.722.000 0,06 28.700.000
C - 6 151.000 1.812.000 0,06 30.200.000
E - 7 143.500 1.722.000 0,06 28.700.000
E - 8 143.500 1.722.000 0,06 28.700.000
F F1 7 125.000 1.500.000 0,06 25.000.000
F F1 8 108.500 1.302.000 0,06 21.700.000
G Gl 7 119.000 1.428.000 0,06 23.800.000
G Gl 8 120.000 1.440.000 0,06 24.000.000
G G2 7 114.500 1.374.000 0,06 22.900.000
G G2 8 113.000 1.356.000 0,06 22.600.000
I 11 7 113.000 1.356.000 0,06 22.600.000
| 11 8 114.500 1.374.000 0,06 22.900.000
| 12 8 131.000 1.572.000 0,06 26.200.000
K - 6 148.000 1.776.000 0,06 29.600.000
N - 2 29.000 348.000 0,06 5.800.000
N - 5 90.500 1.086.000 0,06 18.100.000
N - 6 158.000 1.896.000 0,06 31.600.000
P P1 2 38.500 462.000 0,06 7.700.000
P P1 7 145.500 1.746.000 0,06 29.100.000
P P2 1 32.000 384.000 0,06 6.400.000
P P2 2 34.500 414.000 0,06 6.900.000
P P2 3 36.500 438.000 0,06 7.300.000
P P2 4 50.000 600.000 0,06 10.000.000
P P2 5 98.000 1.176.000 0,06 19.600.000
P P2 6 56.500 678.000 0,06 11.300.000
TOPLAM 2.851.500 34.218.000 570.300.000
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8.3 MALIYET HESABI YONTEMI iLE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI

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

Kat irtifaki kurulmus yapi blinyesinde yer alan gayrimenkuller icin arsa pay! degeri

kestiriminin gok zor olmasi sebepleriyle yéntemin kullaniimasi mimkin olmamamistir.

8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Kullanilan yontemlere gore ulasilan pazar dederleri asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMi ULASILAN DEGER (TL)
Pazar Yaklasimi 575.823.000
Gelir Yaklasimi 570.300.000
Uyumlastirilmis Deger 575.823.000

Her iki yontemle bulunan dederler arasinda bir miktar fark vardir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari'nda yer alan “Milkiin dederlemesinde genellikle
emsal karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimlari ve bu yaklasimlarla baglantili
metotlar uygulanir. Dederleme Uzmani bu yaklasimlardan iki veya daha fazlasini ve onlara
bagli metotlar kullanarak elde ettigi gostergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her (g yaklasim
da ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, i¢lerinde fiyati en dlistik olanin
en cok talep topladigi ve en yaygin sekilde dagitildigini savunan ikame ilkesine dayanir.”
ifadesine istinaden en dislik dederin tespiti emsal karsilastirma yontemi ile yapiimistir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere bagh
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her donemde kendi
icinde daha tutarh bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak pazar yaklasimi ile
bulunan dederin alinmasi uygun goértlmaustar.

Buna gore rapor konusu tasinmazlarin pazar dederleri toplami 575.823.000,-TL

olarak takdir olunmustur.

8.4.1 BOS ARAZI VE GELISTIRILMiS PROJE DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERI
VE VARSAYIMLAR

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.
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8.4.2 ASGARI BiLGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.4.3 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi
Tasinmazlarin igerisine girilemediginden misterek ya da bolinmuis kisimlar tespit

edilememigstir.

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

Haslilat paylasimi ya da kat karsiligi yontemleri kullanilmamistir.

8.4.5 KiRA DEGERIi ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER

Pazar yaklasimi yontemi ile tasinmazlar icin hesaplanan KDV harig toplam aylik kira
dederi 2.851.500,-TL, yillik kira dederi ise 34.218.000,-TL'dir.

9.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULICIN SON UC YIL
iCERISINDE HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORLARI

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkul igin, sirketimiz tarafindan son ug yil
icerisinde 1 adet SPK Mevzuati kapsaminda hazirlanmis gayrimenkul degerleme raporu

bulunmaktadir, bilgileri asagidaki gibidir;

Takdir Edilen Sorumlu Sorumlu

Rapor Tarihi | Rapor No KDV Harig Uzman Degerleme Degerleme
Deger (TL) Uzmani Uzmani

Muhammed

I Enis Halil Sertac

ERGUN | GUNDOGDU Mustafa

YUKSEL

05.10.2024 |2024/19392| 669.875.000

2 Toplam 42 adet bagimsiz bdliim igin diizenlenmistir.
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10. BOLUM NiHAI DEGER TAKDIRi VE SONUC

Rapor iceriginde o6zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, kullanim alani buyulkliklerine, insai kalitelerine, mimari o6zelliklerine ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina goére 30.06.2025 tarihi itibariyle takdir edilen

toplam dederi asadidaki tabloda sunulmustur.

ADRA YALI SITESINDEKI 27 ADET BAGIMSIZ BOLUM ICIN TAKDiR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 575.823.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 690.987.600,-TL

Bulunduklar bdlge, konumlari, ulasimi ve kullanim olanaklari g6z 0©ninde
bulundurularak, dederleme konusu tasinmazlarin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzali dokuman ve 2 (iki) orijinal suret olarak hazirlanmistir.

KDV orani %20 kabul edilmistir.

Bu rapor Tirkiye Dederleme Uzmanlarn Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Hlklimlerine gore
hazirlanmigtir.

Bilgilerinize sunulur. 07 Agustos 2025

(Ekspertiz tarihi: 01 Agustos 2025)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzalidir. e-imzalidir. e-imzalidir.
I. Enis ERGUN Halil Sertagc GUNDOGDU M. Mustafa YUKSEL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans N0:917035) (Lisans No: 401865) (Lisans No:401651)
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