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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sdézlesme Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklar
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Raporun Tiirii:
Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Imar Durumu

Raporun Konusu

Adra Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
11 Aralik 2025

Tam Milkiyet

31 Aralik 2025

08 Ocak 2026

Gayrimenkul Dederleme Raporu
984 - 2025/2846

Altinkum Mahallesi, Gazi Atatlirk Caddesi, Afytos Hotels,
No: 250, (1812 ada 1, 2, ve 3 Nolu Parsel)
Siuleymanpasa / TEKIRDAG

Balikesir 1Ili, Edremit Ilcesi, Zeytinli Mahallesi, 1812 ada 1
parsel nolu, 32.309,48 m2 ylUzolgimlli “Maa Mistemilat
Tatil Koéyu”, 1812 ada 2 parsel nolu, 20.368,17 m?2
yuzoélgumld “Arsa” ve 1812 ada 3 parsel nolu, 41.318,50 m=2
yuzoélcimli “Arsa” olmak Uzere olmak lizere 3 adet ana
gayrimenkul

Rapora konu 1812 ada 1, 2 ve 3 nolu parsel, 1/1000 6lgekli
Uygulama Imar Plani kapsaminda “Konaklama Tesis Alani”
olarak belirlenen bélgede yer almaktadir.

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. !

TASINMAZLAR ICIN TAKDIR EDILEN

TOPLAM YASAL PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 4.101.560.000,-TL

TOPLAM YASAL PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 4.921.872.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzalidir. e-imzalidir. e-imzaldir.
ibrahim Enis ERGUN Muhammed Mustafa YUKSEL Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans No: 917035) (SPK Lisans No: 401651) (SPK Lisans No: 401865)

! Bu rapor, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (I1I-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yayimnlanan Uluslaraarsi
Degerleme Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmistir. Firma SPK Mevzuatina tabi degildir.
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2.BOLUM SIRKET VE MUSTERiYi TANITICI BiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO : 02125053576 -77

FAALIYET KONUSU : Bir licret veya sOzlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul
danismanlk ve ekspertiz faaliyetleri- NACE KODU: 68.31.02
(Rev.2)

KURULUS TARIHI : 04.10.2011

SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SICIL NO 1792227

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

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

Not-2: Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve
6697 no’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 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 :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.
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi (zerine adresi belirtilen Gayrimenkuliin buglinkii pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

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

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gerceveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

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

(b) "El dedistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhdin veya yUkimliligin
dederinin, 6nceden belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir
deder oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat dederleme tarihi itibariyle, pazar degeri
tanimindaki tim unsurlan karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi dederin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve 0 zamana 06zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari dedisebilecedinden,
tahmini deder baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Dederleme tutari, pazarin
durumunu ve icinde bulundudgu kosullari baska bir tarihte dedil sadece dederleme tarihi
itibariyla 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 kararh dedildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine
ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici
pazarin gerektirdiginden daha yliksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise
pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,
ya da mevcut pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satic
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anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varlidi uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degildir, ciinkl 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 dedil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda
yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar dedgeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak
hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cgikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar dederi tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis ydonteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yéntem oldugu kabul edilir.
Varligin pazara cikartilma siresi sabit bir sire olmayip, varligin tiriine ve pazar kosullarina
gore degdisebilir. Burada tek kriter, varhdin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi icin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma zamani dederleme
tarihinden dnce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlar hakkinda makul élgllerde 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 degil, dederleme tarihi itibariyla pazar sartlar dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistiit bir ortamda dnceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler igin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar
bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayillmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin ttrd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi

pesinen kabul edilmistir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.
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- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar Uzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Koleksiyon Mobilya A.S. talebine istinaden, gayrimenkullerin pazar
degerinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (III-62.3) hikamleri ile Turkiye Dedgerleme
Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi Dederleme Standartlari (2017) esas

alinarak hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

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

- Dederleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak gincel veya gelecede
doénuk hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢tkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

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

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miulkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin dedgerlemesi yapilan mulklerin yeri ve tiurl konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

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

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Akcay Otelcilik Turizm ve Isletme Anonim Sirketi V

iLi : Balikesir

ILCESI :  Edremit

MAHALLESI 1 Zeytinli

PAFTA NO : Bkz. Tablo

ADA NO : 1812

PARSEL NO : Bkz. Tablo

ANA

G_AYRi_I‘{!I?NKULUN : Bkz. Tablo

NTTFITGT

YUZOLGUMU (m2) : Bkz. Tablo

HISSESiI : Tamami

YEVMIYE NO : Bkz. Tablo

CILT NO : Bkz. Tablo

SAYFA NO : Bkz. Tablo

TAPU TARIHI : 25.12.2023

PAFTANG | PARSEL ANA GA.YRiMI.ENKUL ARSA ALANI | CILT | SAHIFE | YEVMIYE
NO NITELIGi (m?) NO NO NO

117-C-19-C-2-B; 1 Maa Mistemilat Tatil Kéyli | 32.309,48 6 593 39360
117-C-19-C-2-C; 2 Arsa 20.368,17 6 594 39361
117-C-19-C-2-C; 3 Arsa 41.318,50 79 | 7713 39365

4.2 TAKYIDAT INCELEMESI
Tapu Kadastro Genel Mudurliga Web Tapu Portali'ndan 31.12.2025 tarihinde temin

edilen Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi belgelerine gére 1812 ada 1 ve 2 parsel nolu tagsinmazlar
Uzerinde asadidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir. 1812 ada 3 parsel nolu tasinmaz
Uzerinde herhangi bir takyidata rastlanmamistir. Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi belgeleri
eklerde sunulmustur.

1812 Ada 1 Nolu Parselin Beyanlar Hanesinde;

e ROLEVE OLCU KROKISINDE T20 ILE GOSTERILEN BINANIN T:16,71 m2 YOLA
TECAVUZLUDUR. (Sablon: Tecaviizli Binalarin Belirilmesi) (Tarih: 20.04.2021,
Yevmiye No: 10311)

1812 Ada 2 Nolu Parselin Beyanlar Hanesinde;

o UZERINDEKI TESISLER 28.12.1964 TARIHINDE TURiZM VE TANITMA BAKANLIGI
TARAFINDAN YAPILMISTIR. (Tarih: Bila, Yevmiye No: Bila)
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4.2.1 GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIDAT VAR ISE TAKYIDAT
GAYRIMENKULUN SPK MEVZUATI HUKUMLERINCE GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASINA ILISKIN GORUS

Rapora konu tasinmazlardan 1812 ada 1 parsel Gzerinde “Réleve 6lcu krokisinde T20
ile gosterilen binanin T:16,71 m2 yola tecavizlidir.” beyani; 1812 ada 2 parsel lizerinde
ise “Uzerindeki tesisler 28.12.1964 tarihinde Turizm ve Tanitma Bakanli§i tarafindan
yapimistir.” beyani bulunmaktadir.

Yukarida bahse konu beyanlar tasinmazlarin alim-satim ve kiralanmasina engel teskil
etmemektedir.

GYO Tebligine tabi olmamakla birlikte tasinmazlardan 1 nolu parselin “Binalar”, 2 ve
3 nolu parsellerin ise “Arsalar” bashgi altinda portfoyde yer almasinda tapu takyidatlari

acisindan herhangi bir engel bulunmamaktadir.

4.3 ILGILi BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Edremit Belediyesi Imar Midiirli§ii'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan incelemelerde
rapora konu parsellerin; Balikesir ili - Edremit Ilcesi - Zeytinli Mahallesi 1/1000 odlgekli
Uygulama Imar Plani kapsaminda “Konaklama Tesis Alani1” olarak belirlenen bélgede yer
aldiklar ve yapilasma kosullarinin asagidaki gibi oldugu 6grenilmistir.

“Otel, Motel, Termal Otel” yapiimasi halinde; E:2.00, Hmax:18.50 m (5 Kat),

Yani sira plan notlarina gore;

- Galerili yapilmak istenildiginde Emsal :2.00 Hmax: 20.00 m (5 Kat),

- Ifrazlarda minimum parsel buyUkligi 1.500 m2 olacaktir. Ancak mevcut
kadastral parsellerde bu blyUklik aranmaz. Yapilar komsu parsele ve yola
5 m’den fazla yaklasamaz.

- Turistik tesis basvurulariyla anlinan ifraz ve yapilanma haklari daha sonra konut
kullanimina dénustirilemez. Bu durum tapunun beyanlar hanesine serh edilir.

- Burada belirtiimeyen tim hususlarda 16.07.2010 tarih, 101231203 plan nolu
1/25000 olgekli plan notlarn 5.2.1'de yer alan Turim Tesis Alanlari plan notu
gecerlidir.

“Kamping Tesisleri” yapilmasi halinde; E:0.05, Hmax:4.50 m (1 kat),

Yani sira plan notlarina gore;

- Bu alanlarda acik cayhane, kapali yemek hacmi, dus, wc, gamasirhane, bungalov
vb. yapilar yapilr.

- Kamp alanlarinda kampgi Unitesi 30 gadir/hektar kabull ile kapasite belirlenir.

“Tatil Koyleri” yapilmasi halinde; E:0.25, Hmax:6.50 m (2 kat)

Yani sira plan notlarina gore;
- Yap! yaklasma mesafesi 5 m'dir.
“Giiniibirlik Tesis Alan1” yapilmasi halinde; E:0.05, Hmax:4.50 m (1 kat),
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Yani sira plan notlarina gore;
- Bu alanlarda acgik cayhane, kahvehane, biife, lokanta, gaziina, disko, agik sinema,

ylizme havuzu soyunma yerleri, dus, WC vb. yapilar yapilir.

4.3.1 SON 3 YIL iCERISINDE iMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGiSiKLIKLER
Dederleme konusu tasinmazlar Balikesir ili - Edremit Ilcesi - Zeytinli Mahallesi 1/1000
dlcekli Uygulama Imar Plani kapsaminda yer almakta olup imar durumunun son (g yil

icerisinde dedgismemis oldugu sifahen 6grenilmistir.

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

Edremit Belediyesi Imar Midirligu Arsivi'nde yer alan ve tarafimiza dijital olarak
gonderilen arsiv dosyalarinda rapora konu parseller lizerinde yer alan yapilara ait asagidaki
belgeler incelenmistir.

1812 Ada 1 Parsel (Eski 562 ve 563 Parsel)
e 17.12.1982 tarih ve 6/22/4 sayili, 780,84 m2 alan icin diizenlenmis Tadilat Ruhsati,
e 24.12.1982 tarih ve 6/24/1 sayili, 85,20 m2 alan igin diizenlenmis Tadilat Ruhsati,
e 01.09.1983 tarih ve 8/10/4 sayili, 123,0 m2 alan igin dlizenlenmis Yeni Yapi Ruhsati,
e 01.09.1983 tarih ve 8/19/4 sayili, 1.480 m2 alan igin dlizenlenmis Yeni Yapi Ruhsati,
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1812 Ada 2 Parsel (Eski 563 Parsel)

e 15.07.1982 tarih ve 5/48 sayili, 1.088,80 m2 alan igin diizenlenmis Tadilat Ruhsati,
1812 Ada 3 Parsel (Eski 563 Parsel)

e 02.07.1998 tarih ve 7-23 sayili, 1.189,00 m2 alan icin diizenlenmis ilave Tadilat.

Ruhsati,

e 02.07.1998 tarih ve 7-24 sayili, 900,00 m2 alan icin diizenlenmis Ilave Tadilat
Ruhsati,

e 21.12.2001 tarih ve 13/70 sayili, 1.200,00 m2 alan icin diizenlenmis Ilave Tadilat
Ruhsati,

e 12.02.2004 tarih ve 16/04 sayili, 32,40 m2 alan icin diizenlenmis Yeni Yapi Ruhsati,

e 21.02.2002 tarih ve 8/1 sayili, 1.189,00 m2 alan igin dizenlenmis Yapi! Kullanma
Izin Belgesi,

e 21.02.2002 tarih ve 8/2 sayili, 1.200,00 m2 alan igin dizenlenmis Yapi! Kullanma
Izin Belgesi.

Yani sira tasinmazlarin dosyalarinda yapilan incelemelerde ruhsatlara esas mimari
projeler veya vaziyet planina rastlanmamistir. ilgili memur ile yapilan gériismelerde rapora
konu parsellere ait mimari projelerinin bulunmadigi sifahen o6grenilmistir. Bu sebeple
ruhsatlara esas vyapilarin konumu ve kullanim alanlarinin  dogrulugunun tespiti
yapilamamaktadir.

Ancak mimari projeleri veya vaziyet planlarinin bulunmamasina ragmen parseller
blnyesinde onayh ruhsat ve bazi ruhsatlara esas yapi kullanma izin belgeleri bulunmasi
sebebiyle ruhsatlara esas kullanim alanlari yasal durum dederi takdirinde dikkate alinmis,
yerinde yapilan incelemeler neticesinde parseller Gzerinde bulunan yapilarin halihazirdaki

mevcut kullanim alanlari ise mevcut deder takdirinde dikkate alinmistir.

4.3.3 YAPI DENETIME iLiSKIN BiLGILER

Dederleme konusu parseller blinyesinde bulunan gayrimenkullerin blylk gogunlugu
29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yap! Denetimi Kanunu’ndan 6nce ruhsat almasi sebebiyle
yap! denetim kanununa tabi degildir. 29.06.2001 tarihinden sonra alinan ruhsatlara iliskin
yapilarin ruhsatlar veya yapi kullanma izin belgeleri Gzerinde ise yapi denetim hakkinda

bilgi bulunmamaktadir.

4.3.4 ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI
Tasinmazlara ait Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.
4.3.5 RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU'NUN 21. MADDESI

KAPSAMINDA YENIiDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGIiSIKLIKLER
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BIiLGi

Rapora konu parseller blinyesinde igin dlizenlenmis ruhsatlar ve 1812 ada 3 nolu

parsel igin iskan belgeleri mevcut olup, ruhsat eki onayli mimari projeler bulunmamaktadir.
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Yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir durum olduguna iliskin herhangi bir tespit
tutanak vb dokumana rastlanilmamistir. Ancak ruhsata esas alanlar ile yerindeki toplam

alan arasinda fark bulunmaktadir.

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

Ilgili mevzuat uyarinca rapora konu parseller izerinde yer alan yapilara ait ruhsat ve
1812 ada 3 nolu parsel igin iskan belgeleri mevcut olup ruhsat eki onayli mimari projeler
bulunmamaktadir. Parsellerde ek yapilasma hakki mevcut olmasina ragmen yeni yapi
ruhsati alinmasi i¢cin mevcut durumun tespiti ve projelerinin yaptiriimasi gerekecegi ilgili

belediye yetkilisinden 6grenilmistir.

4.4 GAYRIMENKULUN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
HUKUKI DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili varsa son (g yillik dénemde gergeklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere
(imar planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi asagida

belirtilmigtir.

4.4.1 TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI
Dederlemeye konu 1812 ada 1, 2 ve 3 nolu parsellerin milkiyeti 25.12.2023 tarih ve

sirasiyla 39360, 39361, 36395 yevmiye numarali Tiizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi islemi

islemi kapsaminda “Akgay Otelcilik Turizm Ve isletme Anonim Sirketi” adina tescil

edilmistir.

4.4.2 HUKUKIi DURUM iNCELEMESI

Gayrimenkul icin hukuki olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu degildir.

4.5 YAPILMIS SOZLESMELERE ILISKIN BILGILER

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

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

¢
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5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Degderlemeye konu tasinmazlar, Balikesir ili, Edremit Ilcesi, Altinkum Mahallesi, Gazi
Atatlrk Caddesi lGzerinde konumlu olan 1812 ada 1, 2 ve 3 nolu parseller ve parseller
Uzerinde insa edilmis 250 kapi nolu Afytos Tatil Kéya'dr.

Tasinmazlarin yakin gevresinde, cadde Gzerinde zemin katlan diikkan, Ust katlari ise
orta-Ust gelir gruplan tarafindan mesken/yazlik olarak kullanilan 3-5 katli aparmanlar ve
bos parsellerin yani sira egitim ve saglik kurumlari, sahil cephesinde ise ylrlyUs ve peyzaj
alanlari ile halk plaji bulunmaktadir.

Tasinmazlar topografik olarak diz bir bélgede yer almakta olup bélgede teknik altyapi
tamamlanmistir. Tasinmazlara ulasim, toplu tasima aracglari ve 6zel araglar ile kolaylikla

saglanabilmektedir.
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5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILI ACIKLAMALAR
5.2.1 GAYRIMENKULUN TEKNIK VE YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

TOPLAM ARSA ALANI
TOPLAM RUHSAT ALANI
TOPLAM INSAAT ALANI
INSAAT TARZI

YASI

ELEKTRIK

JENERATOR

TRAFO
SU-KANALIZASYON
DOGALGAZ

ISITMA SISTEMI
SOGUTMA SisTEMi

SU DEPOSU

ASANSOR

YANGIN TESISATI
PARK YERI

SATIS KABILIYETI

5.2.2 ACIKLAMALAR

: 93,996,15 mz2
: 5.399,24 m2
:16.191 m2

: B.AK.

: 35ila 40

: Sebeke

: Mevcut

: Mevcut

: Sebeke

: Sebeke

: Mevcut (Klima)
: Mevcut (Klima)
: Mevcut

: Yok

: Mevcut

: Agik otopark alani mevcut
: SATILABILIR

e Rapora konu 1812 ada 1, 2 ve 3 nolu parsellerin nitelikleri ve ylzdlgimu buyudkltkleri

asagdidaki tabloda belirtilmistir.

1812 ADA 1 PARSEL

ADANO |PARSELNO| ANA GAYRIMENKUL NiTELiGi ARSA ALANI (m?)
1812 1 Maa Miistemilat Tatil Kdyii 32.309,48
1812 2 Arsa 20.368,17
1812 3 Arsa 41.318,50

TOPLAM 93.996,15

e Rapora konu parsel 32.309,48 m2 yliz6lcimU blylkliglne sahiptir.

e Parsel kuzeydogu cephede Gazi Atatlirk Caddesi'ne yaklasik 269,6 m cephesi

bulunmakta olup giineybati yénde Altinkum Plaji'na 253,2 m, kuzeybati yénde 1088.

Sokak’a yaklasik 131,65 cepheli olup giineydogu yonde 1812 ada 2 parsele cephelidir.

e Geometrik olarak dikdértfen benzeri yamuk seklindedir.

e Parsel topografik olarak edimsiz bir arazi yapisina sahiptir.

e Parselin etrafi 1812 ada 2 parsel (komsu) harici betonarme duvar Gzeri fens teli ile

gevrilidir.
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e Edremit Belediyesi imar Mudirligu Arsivi'nde yapilan incelemelerde parsel lzerinde
yer alan yapilara ait asadida detaylar belirtilen ruhsatlar incelenmis olup ruhsatlara esas

mimari proje veya vaziyet planlarina ise rastlanmamistir.

ESKI . . YEVMIYE KULLANIM
PARSEL NO INCELENEN BELGE TARIH NO KULLANIM AMACI ALANI (m?)
562-563 | TadilatRuhsati |17.12.1982| 6/22/4 L?) tlf;{] l':/z!\(;éez:z(ii?(’fémn:);) 780,84
562-563 Tadilat Ruhsati 17.12.1982 6/22 Ev/Daire 85,20
562 Yeni Yapi Ruhsati | 1.09.1983 | 8/9/4 Havuz 1.480,00
562 Yeni Yapi Ruhsati | 1.09.1983 | 8/10/4 Lokanta/Gazino 123,00

TOPLAM 2.469,04

e Ancak yerinde yapilan incelemelerde, parsel biinyesinde ruhsat alinmis olmasina
ragmen Havuz alaninin insa edilmedigi goriilmis ve Havuz igin alinan ruhsat yasal
kullanim alani hesaplanirken dikkate alinmamig, yasal kullanim alani (2.469,04 -
1.480) 989,04 m2 olarak hesaplanmigtir.

e Yani sira tasinmazin yerinde yapilan incelemelerde, 3 farkh tip otel/motel insa ediligi
tespit edilmistir.

e TIP1; Yapi betonarme yapi tarzinda tek katli olacak sekilde toplam 15 adet blok olarak
insa edilmistir. Her biri zemin katta brit 72 m?2 kullanim alanli, hol, 2 adet oda, banyo-
WC ve teras alanlarindan olusmaktadir. 15 adet blogun toplam kullanim alani (72 m2 x
15) 1.080 m?2/dir.

e TIP2; Yapi betonarme yapi tarzinda zemin ve normal kat olmak lizere 2 katl olacak
sekilde toplam 2 adet blok olarak insa edilmistir. Her biri zemin ve normal katlarda briit
240'ar m2 kullanim alanh, hol, 2 adet oda, banyo-WC ve teras alanlarindan
olusmaktadir. 2 adet blogun toplam kullanim alani ((240m2+240m2)x2) 960 m2'dir.

e TIP3; Yapi betonarme yapi tarzinda zemin ve normal kat olmak lizere 2 katl olacak
sekilde tek blok olarak insa edilmistir. Her biri zemin ve normal katlarda brit 240’ar m2
kullanim alanli, hol, 2 adet oda, banyo-WC ve teras alanlarindan olusmaktadir. 2 adet
blogun toplam kullanim alani ((95 m2+95 m2) x 2) 370 m?2’dir.

e Parsel bilinyesinde yer alan TIP1 bloklarin tamami personel konaklama olarak
kullanildigi, TIP2 bloklarin metruk halde depolama alani olarak kullanildigi, TIP3 blogun
ise metruk halde ve bos vaziyette oldugu gortlmustuir.

e Mevcut deder takdirinde dikkate alinacak insa edilmis yapilar toplam (1.080 + 960 +
370) 2.410 m2 kullanim alanhdir.

ADA PARSEL NITELIGi KULLANIM ALANI (m?)
TiP1 OTEL/MOTEL 1.080
1812/1 TiP2 OTEL/MOTEL 960
TiP3 OTEL/MOTEL 370
TOPLAM 2.410

15
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Yani sira parsel blinyesinde peyzaj alanlari, muhtelif sayida adag ve yurlyls yollan

bulunmaktadir.

1812 ADA 2 PARSEL

Rapora konu parsel 20.368,17 m2 yiz0olcimu biyldklagine sahiptir.

Parsel kuzeydogu cephede Gazi Atatlirk Caddesi'ne vyaklasik 179,5 m cephesi
bulunmakta olup glineybati yénde Altinkum Plaji'na 189,6 m, glineydogu yonde heniz
acilmamis kadastral yola yaklasik 109 m cepheli olup kuzeybati yénde 1812 ada 1
parsele cephelidir.

Parselin etrafi 1812 ada 1 ve 2 parsel cepheleri harici betonarme duvar (lzeri fens teli
ile cevrilidir.

Geometrik olarak dikdértfen benzeri yamuk seklindedir.

Parsel topografik olarak edimsiz bir arazi yapisina sahiptir.

Edremit Belediyesi Imar Midirliga Arsivi'nde yapilan incelemelerde parsel lizerinde
yer alan yapilara ait asagida detaylar belirtilen ruhsatlar incelenmis olup ruhsatlara esas

mimari proje veya vaziyet planlarina ise rastlanmamistir.

ESKi . : YEVMIYE KULLANIM KULLANIM
PARSEL NO INCELENEN BELGE TARIH NO AMACI ALANI (m?)
563 Tadilat Ruhsati 15.07.1982 5/48 Otel/Motel 1.088,80

Tasinmazin yerinde yapilan incelemelerde ise, 3 farkli tip otel/motel, revir ve sundurma
insa ediligi tespit edilmistir.

TiP1; Yap! betonarme yapi tarzinda tek kath olacak sekilde toplam 8 adet blok olarak
insa edilmistir. Her biri zemin katta brit 72 m2 kullanim alanli, hol, 2 adet oda, banyo-
WC ve teras alanlarindan olusmaktadir. 8 adet blogun toplam kullanim alani (72 m2 x
8) 576 m=2dir.

TIP2; Yapi betonarme yapi tarzinda tek katl olacak sekilde toplam 7 adet blok olarak
insa edilmistir. Bloklarin her biri zemin katta brit 145 m2 kullanim alanh, 3’er adet
konaklama, konaklamalarin igcinde ise 2’ser adet oda, banyo-WC ve teras alanlarindan
olusmaktadir. 7 adet blogun toplam kullanim alani (145 m2 x 7) 1.015 mz2/dir.
Bloklardan birinin bar olarak kullanildigr gortlmustur.

TIP3; Yap! betonarme yapi tarzinda tek katli olacak sekilde toplam 8 adet blok olarak
insa edilmistir. Bloklarin her biri zemin katta briit 100 m2 kullanim alanl, 2'ser adet
konaklama, konaklamalarin iginde ise 2’ser adet oda, banyo-WC ve teras alanlarindan
olusmaktadir. 8 adet blogun toplam kullanim alani (100 m2 x 8) 800 m2'dir.

REVIR; Yapi betonarme yapi tarzinda tek kath olacak sekilde insa edilmis olup zemin
katta brit 55 m2 kullanim alanhdir.

SUNDURMA; Yapi celik sundurma tarzinda tek kath olacak sekilde insa edilmis olup

brit 110 m2 kullanim alanhdir.
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e Mevcut deder takdirinde dikkate alinacak insa edilmis yapilar toplam (576 + 1.015 +
800) 2.556 m2 kullanim alanhdir.

ADA PARSEL NITELIGi KULLANIM ALANI (m?)
TiP1 OTEL/MOTEL 576
TiP2 OTEL/MOTEL 1.015
1812/2 TiP3 OTEL/MOTEL 800
REVIR 55
SUNDURMA 110
TOPLAM 2.556

e Yani sira parsel blinyesinde peyzaj alanlari, muhtelif sayida adag ve yirlyls yollan
bulunmaktadir.
1812 ADA 3 PARSEL

e Rapora konu parsel 41318,50 m2 ylzolgumu blytkliglne sahiptir.

e Parsel kuzeydogu cephede Gazi Atatirk Caddesi’'ne yaklasik 366 m cephesi bulunmakta
olup glineybati yénde Altinkum Plaji'na 348,9 m, kuzeybati dogu ydnde heniz
acllmamis kadastral yola yaklasik 109 m, glineydogu yonde Sahil Caddesi'ne 109 m
cephelidir.

e Parselin etrafi 1812 ada 1 ve 2 parsel cepheleri harici betonarme duvar lzeri fens teli
ile cevrilidir.

e Geometrik olarak dikdortfen benzeri yamuk seklindedir.

e Parsel topografik olarak edimsiz bir arazi yapisina sahiptir.

e Edremit Belediyesi Imar Mudirligi Arsivi'nde yapilan incelemelerde parsel tizerinde

yer alan yapllara ait asagida detaylar belirtilen ruhsatlar ve yapi kullanma izin belgeleri

incelenmis olup ruhsatlara esas mimari proje veya vaziyet planlarina ise
rastlanmamistir.
ESKI . . YEVMIYE| KULLANIM KULLANIM
PARSEL NO INCELENEN BELGE TARIH NO AMACI ALANI (m?)
6956 Tadilat Ruhsati 2.07.1998 7/23 Otel 1.189,00
6956 Tadilat Ruhsati 2.07.1998 7/24 Motel Odalar 900,00
6956 Yeni Yapi Ruhsati 21.12.2001 | 13/70 Otel Odalari 1.200,00
6956 Yeni Yapi Ruhsati 12.02.2004 | 16/04 Trafo 32,40
TOPLAM 3.321,40
ESKI . . YEVMIYE| KULLANIM KULLANIM
PARSEL NO INCELENEN BELGE TARIH NO AMACI ALANI (m?)
6956 Yapi Kullanma izin Belgesi | 21.01.2002 8/1 Otel 1.189,00
6956 Yapi Kullanma izin Belgesi | 21.01.2002 8/2 Otel Odalari 1.200,00
TOPLAM 2.389,00

Tasinmazin yerinde yapilan incelemelerde ise, lobi, 5 farkli tip otel/motel, depo, lojman,

gocuk oyun salonu ve restoran ediligi tespit edilmistir.
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e LOBI; Yapi betonarme yapi tarzinda tek kath olacak sekilde insa edilmis olup zemin
katta brit 540 m2 kullanim alanhdir.

e TIP1; Yap! betonarme yapi tarzinda zemin, normal ve gati kati olmak (izere 3 katli
olacak sekilde insa edilmistir. Zemin ve normal katlarda brit 475’er m2, cati katinda
ise 500 m2 kullanim alanli olmak Gzere toplam brit 1.450 m2 kullanim alanlidir. Blok
blnyesinde toplam 41 adet otel odasi mevcuttur.

e TiP2; Yapilar betonarme yapi tarzinda zemin ve normal kat olmak Uizere 2 katli olacak
sekilde toplam 10 adet blok olarak insa edilmistir. Her bir blok zemin ve normal katlarda
brit 110’ar m2 olmak Uzere toplam brit 220 m2 kullanim alanlidir. 10 adet blogun
toplam kullanim alani (220 m2 x 10) 2.200 m?2'dir. Her bir blogun zemin ve normal
katlarinda 2'ser adet oda olmak Gzere 4 adet oda; 10 blokta toplam 40 adet otel odasi
mevcuttur.

e TIP3; Yapilar betonarme yapi tarzinda zemin ve normal kat olmak tizere 2 katli olacak
sekilde toplam 49 adet blok olarak insa edilmistir. Her bir blok zemin ve normal katlarda
brit 32,5’'ar m2 olmak Uzere toplam brit 65 m2 kullanim alanhdir. 49 adet blogun
toplam kullanim alani (65 m2 x 49) 3.185 m?2’dir. Her bir blogun zemin ve normal
katlarinda 1'ser adet oda olmak Uzere 2 adet oda; 49 blokta toplam 98 adet otel odasi
mevcuttur.

o TIP4; Yapilar betonarme yapi tarzinda tek kath olacak sekilde toplam 14 adet blok
olarak insa edilmistir. Her bir blok briit 30 m2 kullanim alanhdir. 14 adet blogun toplam
kullanim alani (30 m2 x 14) 420 m=2'dir. Her bir blokta tek oda olmak lzere 14 adet
otel odasI mevcuttur.

e Parsel biinyesinde toplam (41+40+98+14) 193 adet otel odasi bulunmaktadir.

e LOJIMAN; Yapilar betonarme yapi tarzinda zemin ve normal kat olmak Uzere 2 katl
olacak sekilde insa edilmistir. Her bir blok zemin ve normal katlarda brit 160’ar m=2
olmak Uzere toplam brit 320 m2 kullanim alanhdir. 3 adet blogun toplam kullanim
alani 960 m2'dir.

e DEPO; Yapi betonarme yapi tarzinda tek kath olacak sekilde insa edilmis olup zemin
katta brit 230 m2 kullanim alanhdir.

e COCUK OYUN SALONU; Yap! betonarme yapi tarzinda tek katli olacak sekilde insa
edilmis olup zemin katta brit 270 m2 kullanim alanlidir.

e MUTFAK VE PERSONEL ALANI; Yapi betonarme+gelik yapi tarzinda tek katl olacak
sekilde insa edilmis olup zemin katta brit 970 m2 kullanim alanlidir.

e« SUNDURMA RESTORAN; Yapi gelik sundurma yapi tarzinda tek kath olacak sekilde
insa edilmis olup zemin katta brit 1.000 m2 kullanim alanhdir.

e Mevcut deder takdirinde dikkate alinacak insa edilmis yapilar toplam (540 + 1.450 +
2.200 + 3.185 + 420 + 960 + 270 + 970 + 1000) 11.225 m2 kullanim alanhdir.
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ADA PARSEL NITELIGi KULLANIM ALANI (m?)

LOBI 540

TiP1 OTEL/MOTEL 1.450

TiP2 OTEL/MOTEL 2.200

TiP3 OTEL/MOTEL 3.185
1812/3 TiP4 OTEL/MOTEL 420
LOJMAN 960
DEPO 230
COCUK OYUN SALONU 270
MUTFAK VE PERSONEL ALANI 970

SUNDURMA RESTORAN 1.000

TOPLAM 11.225

e Yani sira parsel blinyesinde biri aquapark olmak lzere 2 adet havuz, basketbol sahasi,
peyzaj alanlari, muhtelif sayida meyve agaci ve yurlyls yollar gibi sosyal donati

alanlan bulunmaktadir.

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 ANALIiZi

Uluslararasi Dederleme Standartlari (2017) 140-1. Maddesine goére “en verimli ve en
iyi kullanim, katilimcinin bakis acisindan, bir varliktan en ylksek dederin elde edilecegi
kullanimdir.” seklindedir.

Ayrica Uluslararasi Dederleme Standartlar (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 igin, varligin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin dedgisme olasiligi,

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

Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkullerin lokasyonu, kullanim alani
buyuklagu, fiziksel 6zellikleri (mevcut tesisin demode olmasi vb) ve imar durumu dikkate
alindiginda en verimli kullanim segenedinin 3 parselin birlikte planlanarak bir ya da birden

fazla Turizm Tesisi Projesi gelistirilmesi oldugu goéris ve kanaatindeyiz.
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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 baslayan siirec, diger
kiresel ve yerel krizlerle birlikte tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
ciddi bir daralmaya yol acmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda énemli
disusler yasanmis, alim-satim islemleri neredeyse durma noktasina gelmistir.

2004-2007 yillan arasinda ekonomik istikrarin saglanmasiyla birlikte gayrimenkul
sektord yeniden canlanmis, ylksek talep ve sinirli arz nedeniyle fiyatlar hizla ytkselmistir.
Ancak bu dengesiz biylime, 2006 sonrasinda piyasada sikismaya neden olmus; 2008
kiresel finansal krizinin etkisiyle birlikte sektér yeniden daralma slrecine girmistir.

2009-2011 doéneminde toparlanma cabalari goérilse de, finansman kaynaklarina
erisimdeki zorluklar sektdérde segici bir yatinm ortami yaratmistir. 2012-2015 vyillar
arasinda disuk faiz oranlan ve siyasi istikrar, 6zellikle yerli yatirnmcilarin gayrimenkule
yonelmesini saglamis; bu donemde fiyatlar istikrarli sekilde artmistir.

2016 yilinda yasanan darbe girisimi ve jeopolitik gelismeler, sektdérde kisa sureli bir
durgunluk yaratmis olsa da, konut satislan ylksek seviyelerde kalmistir. Ancak 2018
yilinda doéviz 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 distk faizli kredi kampanyalariyla
birlikte konut talebi artmis, fiyatlar ylkselmistir. Ancak bu artis, 2021 yilinda ddviz
kurundaki ylkselisin insaat maliyetlerine yansimasiyla daha da hizlanmis ve fiyatlar piyasa
normallerinin Gzerine gikmistir.

2022 yilinda kiresel krizler, savaslar ve pandemi etkileriyle birlikte ekonomik
belirsizlik artmis, insaat maliyetleri ylkselmis ve gayrimenkul fiyatlari 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 gérdigi bir donem 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 dists beklentisi ve kredili satigslarda 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
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yili ve sonraki dénem igin kentsel dénlisim projelerinin hiz kazanmasiyla bu projelerin
sektore ivme kazandiracadi bir donem beklenmektedir.

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

gayrimenkullere yénelmesi beklenmektedir.

6.1.1 TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER
Tehditler:

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

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

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

e Doviz kuru dalgalanmalari, enerji ve hammadde fiyatlarindaki ylkselis, insaat
maliyetlerini ciddi sekilde artirmakta ve proje fizibilitelerini zorlastirmaktadir.

e Enflasyonun yiksek seyretmesi ve kredi faizlerinin halen yatirimcilar acisindan
erisilebilir olmamasi, sektdérdeki biayumeyi sinirlamaktadir.

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

Firsatlar:

Turkiye'deki gayrimenkul projeleri, mimari kalite, dijital altyapi ve strdurtlebilirlik

acisindan uluslararasi yatinmcilarin beklentilerini karsilayacak dizeye ulasmis

olmasi,

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

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

o Istanbul'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan

biyiik projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képri ve 3. Havalimani vs.)

ilgi odagi olmaya devam edecek olmasi,
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e Akilh bina teknolojileri, yesil sertifikali projeler ve dijital tapu slregleri gibi
yenilikler, sektorde rekabet avantaji saglamasi,
e Konut fiyatlarindaki artis, yatirimcilar arsa, lojistik depo, veri merkezi ve 6grenci

yurdu gibi alternatif gayrimenkul tirlerine yonlendirmektedir

6.2 BOLGE ANALIiZi
6.2.1 BALIKESIR iLI

Balikesir, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik on yedinci sehri. Marmara Bdlgesi'nin
Glney Marmara BolimU'nde, topraklarinin bir kismi ise Ege Bolgesi'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
Kitahya illeri, glineyinde Manisa ve izmir illeri ve batisinda Canakkale ili vardir. Ayvalik
ilcesinden de Yunanistan'in Midilli Adasi'na komsudur.

2020 Yili verilerine gére nifusu 1.240.285’ dir. ilin ylzdélgimi 14.583 m2'dir. ilde
km2'ye 82 kisi diismektedir. Yogunlugun en fazla oldugu ilge, 254 kisi ile Karesi'dir. Ilin
denizden yiiksekligi 145 metredir. 2016 yilinda TUIK verilerine gére 20 ilce ve belediye, bu
belediyelerde toplam 1129 mahalle bulunmaktadir.

Ilin topraklarinin biyik bir kismi Marmara Bélgesi'nde, geri kalan kismi da Ege
Bdlgesi'ndedir. Hem Marmara hem de Ege Denizi'ne kiyl bulunmakta olup Turkiye 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 Adalar olarak bilinen 22 adasi, Marmara Denizi'nde de
Marmara Adalan olarak bilinen adalar vardir. Ovalarin baslicalari ise Génen Ovasi, Manyas
Ovasi, Balikesir Ovasi ve Kdrfez Ovalari'dir. Onemli gélleri Manyas ve Tabak Goéli'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 ylizden 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 balikcilik yapilmaktadir.
Buralarda turizm de gelismistir. I¢ kesimlerinde ise tarim, hayvancilik, ormancilik ve
madencilik yapilmaktadir. I, tek merkezli biilyiime modeli yerine dengeli biiyiime modelini
secerek bu kalkinma planina ilgeleri de dahil etmistir. Balikesir, devletin en fazla miulk

sahibi oldugu ildir. ilin %40,77' si, Hazineye ait tasinmazlardan olusmaktadir.
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6.2.2 EDREMIT ILCESI

Edremit Ilcesi, Ege Bélgesi’'nin kuzeyinde, Ganakkale-Izmir karayolunun {stiinde
Edremit Korfezi’ nden 8 km icerisinde kurulmustur. Izmir'e 200 km ve Ganakkale’ye 135
km uzakhktadir. Edremit bir ticaret merkezi olup zeytin ve zeytinyadi basta olmak Uzere
bircok trin bulunmaktadir.

Eski Edremit; Adramut, Adramyttion, Landramytti, Edremittin gibi cesitli adlarla
aniimistir.Kent Lidya Krali Krezis'in 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 iskenderin, 132’de Romalilarin eline geger. Burada yapilan
tersanelerde blyulk gemiler yapilir. M.S. 600 yilinda Adli teskilatin merkezi olur. 1076'da
Selguk Sultani Stleyman Sah’in hicumuna udrar, halk gevreye dagilir. 1099'da Edremit ve
civar Bizans Imparatoru Aleksi Kommen'in eline gecer. Edremit’in Tiirklerin eline gecmesi
U¢ ayn koldan gergeklestirilen miucadeleler sonucu olur. Sonugta Tlrk akincilarinin
komutani Yusuf Sinan sehrin anahtarini alir ve bir hamam ile cami (Kursunlu Camii)
yaptirir. Osmanl déneminde ise Edremit ve Akcay’daki tersanelerde, Kazdaglarindan elde
edilen kerestelerle gemiler yapilir. Midilli Adasinin alinmasinda Edremit Kérfezi kiyilarinda
birgok kahraman denizciler yetismistir. 9 Eyltl 1922 tarihinde Edremit tam bagimsizligina
kavusmustur.

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

Ilcede meyve ve sebze yetistiriciligi gelismistir. Ayrica pancar, misir, bugday,elma ve
pamuk yetistirilir. Akgay ve Altinoluk ‘da balikgilik 6nemli yer tutar.

Ilce ekonomisinde Kazdaglan Milli Parki, Altinoluk, Giire, Zeytinli ve Akcay dnemli bir
turizm potansiyeline sahiptir.

Edremit Merkez ve Akcay otogarlarindan yurdun cgesitli yérelerine otobis ve minibts
ile ulasim saglanmaktadir. Edremit'ten yaklasik 7 km uzaklikta Izmir karayolu kenarinda

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

6.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Merkezi konumlari,
e Tercih edilen bir bélgede konumlu olmalari,
¢ Tamamlanmis altyapi,
e Ulasim imkanlarinin kolayhdi,
e Tercih edilen bir tatil boélgesinde konumlu olmalari,

e Sahile cepheli olmalari,
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e Parsellerin imar durumu itibariyle proje gelistirilebilecek sartlara ve blyUklige
sahip olmasi,
Olumsuz etkenler:
e Ruhsatlara esas mimari projelerin bulunmamasi,
e Yapilarnn tadilata ihtiyag duymasi,
e Yiksek bir dedere sahip olmalari sebebiyle kisith alici kitlesine hitap etmeleri,

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.

6.4 EMSALLER VE PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tlrkiye Dederleme Uzmanlari Birligi'nin yayinladigi
Uluslararasi Dederleme Standartlar hikimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni
veya karsilastirilabilir (benzer) varliklar secilmistir.

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

1. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni boélgede Canakkale-Ayvacik-Balabanh
Mahallesi'nde, denize sifir konumda yer alan, “Turizm Alani” olarak belirlenen bélgede
ve “"KAKS: 0,10, Hmax: 7,50 m” yapilasma kosullar bulunan, 14.000 m2 y{zolcimU
blyukligline sahip arsa 360.000.000,-TL (25.714,-TL/m?2) bedelle satiliktir. Konumu
ve yapilasma sartlan dikkate alindiginda distk serefiyeli olarak dederlendirilmistir.
(Emlak Ofisi / 0532 178 13 17)

2. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bélgede Burhaniye-Sarkéy Mahallesi'nde,
denize yaklasik 3 km mesafede yer alan “Konut Alani” olarak belirlenen bdélgede
5.588,87 m2 ylizélcimi blaylakligiane sahip, 120 daire icin projesi onaylanmis oldugu
beyan edilen arsa 175.000.000,-TL (31.317,-TL/m?2) bedelle satiliktir. Lejanti ve
kullanim alani dikkate alindiginda yliksek serefiyeli olmasina ragmen konumu dikkate
alindiginda dustk serefiyeli olarak degerlendirilmistir. (Emlak Ofisi / 0531 923 64 32)

3. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bodlgede Ayvalik-Sahilkent Mahallesi'nde,
denize sifir konumda yer alan “Turizm Alani” olarak belirlenen bélgede 5.154,36 m2
ylUz6lgimi buayukligane sahip, “KAKS: 0.55, Hmax: 9,50 m (3 Kat)” yapilasma
kosullari bulunan arsa 450.000.000,-TL (87.304,-TL/m2) bedelle satiliktir. Direkt
sahile cepheli sifir konumlu olmasinin yani sira yapilasma sartlari dikkate alindiginda
ylksek serefiyeli olarak dedgerlendirilmistir. (Emlak Ofisi / 0553 644 58 86)

4. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bolgede Ayvalk-Kiglikkéy Mahallesi’'nde,
denize sifir konumda yer alan “Turizm Alani” olarak belirlenen bdlgede 2.400 m2
yUz6lgimi blUyUklagine sahip, “KAKS: 2.00, Hmax: 15,50 m (5 Kat)” yapilasma
kosullari bulunan arsa 225.000.000,-TL (93.750,-TL/m?2) bedelle satiliktir. Direkt
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sahile cepheli sifir konumlu olmasinin yani sira yapilasma sartlar dikkate alindiginda
ylksek serefiyeli olarak degerlendirilmistir. (Emlak Ofisi / 0546 800 25 10)
5. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni boélgede Ayvalik-Klglkkdy Mahallesi'nde,

denize sifir konumda yer alan “Turizm Alani” olarak belirflenen bélgede 7.117,14 m?2

yUz6lcimU buyukligine sahip, yapilasma kosullar belirtilmemis, Uzerinde metruk
vaziyette yan yikilmis otel bulunan arsa 250.000.000,-TL (35.126,-TL/m?2) bedelle
satihktir.  Konumu dikkate alindiginda kismen dusuk serefiyeli olarak
dederlendirilmistir. (Emlak Ofisi / 0533 522 00 28)

7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; pazar yaklasimi, gelir yaklasimi ve
maliyet yaklasimi kullanilir. Bu yéntemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine
ve verilerin kullanilabilirligine gére dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her
tar yaklasim pazar verileriyle desteklenmektedir.

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

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari degere donusturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtnki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi

kapsamindaki yéntemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii dedere indirgenmesine
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dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gegerlidir.

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

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde maliyet
yaklasimi kullanilmistir. Maliyet yaklasiminda arsa dederlerinin takdirinde ise pazar

yaklasimi kullaniimistir.

8. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1 PAZAR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI ve ANALIZi

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

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

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

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

edilmistir.
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EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALIZI

Emsal No 1 2 3 4 5
Kullanim Alani (m?) 14.000,00 5.588,87 5.154,36 2.400,00 7.117,14
istenen Fiyat (TL) 360.000.000 |175.000.000 | 450.000.000 | 225.000.000 | 250.000.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 310.000.000 |166.250.000 | 400.000.000 | 205.000.000 | 225.000.000
Birim Deger (TL/m?) 22.143 29.747 77.604 85.417 31.614
Konum/Serefiye Duizeltmesi (%) 70% 80% -5% -5% 30%
Alan Diizeltmesi (%) -10% -15% -15% -15% -15%
Yapilagsma Hakki Duizeltmesi (%) 50% -20% -20% -30% 25%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 110% 45% -40% -50% 40%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 46.500 43.133 46.562 42.709 44.260
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 44.630

Rapora konu parseller ile bélgede yer alan benzer 6zelliklere sahip satilik arsa emsalleri

arastinlmistir. Bulunan emsaller Uzerinde konum, alan ve yapilasma hakki dizeltmeleri

yapilmis, yani sira pazarlik paylari ve serefiyeleri de dikkate alinarak 44.630,-TL/m?2 birim

arsa dederi hesaplanmistir.

Yani sira emsal analizi 1812 ada 1 nolu parsel icin yapilmis olup 1812 ada 2 nolu

parselin ylzolcimu dikkate alindidinda %15 ylksek serefiyeli olarak dederlendiriimis ve

birim degeri 51.324,50,-TL/m2, 1812 ada 2 nolu parselin ylzolgimu dikkate alindiginda

ise %15 dusuk serefiyeli olarak degerlendirilmis ve birim dederi 37.935,50,-TL/m?2 olarak

hesaplanmistir.

Emsallerin karsilastirma analizleri asagidaki gibidir.
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1 ve 5 nolu emsaller konumu ve cevresindeki yapilasma yodunlugu dikkate
alindiginda sirasiyla %70 ve %30; 2 nolu emsal denize uzak mesafede daha
k6t konumda yer almasi sebebiyle %80 dislik serefiyeli olarak dederlendirilmis
ve konum/serefiye dlizeltmesi getirilmistir. 3 ve 4 nolu emsaller ise konumlari
ve direkt denize cepheli olmalar dikkate alindiginda %5 yiksek serefiyeli olarak
dederlendirilmis ve konum/serefiye dizeltmesi getirilmistir.

Alan buyldukce serefiye klgllmekte, kilglldikce blyimekte olup kigik
alanllara eksi (=) buyuk alanhlara ise arti (+) duzeltme getirilmistir. 1, 2, 3, 4
ve 5 nolu emsallerin alanlari rapor konusu tasinmazlara gére daha kuguk
oldugundan sirasiyla %10, %15, %15, %15 ve %15 alan dlzeltmesi
getirilmistir.

Imar durumlan itibariyle KAKS (emsal) ve Hmax dederleri dikkate alindiginda 1
ve 5 nolu emsaller distk serefiyeli olarak degerlendirilmis ve sirasiyla %50 ve
%25; 2, 3 ve 4 nolu emsaller ise yiksek serefiyeli olarak degerlendirilmis ve
sirasiyla %20, %20 ve %30 yapilasma hakki dizeltmesi getirilmistir.

Emsallere %5 ila 15 araliginda pazarlik uygulanmistir.
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8.1.1 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme silireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen 6zellikler gézéninde bulundurularak tasinmazlar icin takdir edilen arsa m2 birim

degerleri asagidaki tabloda belirtilmistir.

ADA | PARSEL | YUzZOLCUMU m? BiRIiM _— YUVARLATILMIS ARSA
NO NO (m?) DEGERI (TL/m?) ARSA DEGERI (TL) DEGERI (TL)
1812 1 32.309,48 44.630,00 1.441.972.092,40 1.442.000.000
1812 2 20.368,17 51.324,50 1.045.386.141,17 1.045.000.000
1812 3 41.318,50 37.935,50 1.567.437.956,75 1.567.000.000
TOPLAM 93.996,15 4.054.796.190,32 4.054.000.000

8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI ILE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donulstlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhdin degeri, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki
dederine dayanilarak tespit edilir.

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

Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yoéntemi INA ydnteminde, tahmini nakit akislar
dedgerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buglnkli dederiyle
sonuglanmaktadir. Uzun édmiirli veya sonsuz émiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varhigin kesin tahmin siresinin sonundaki dederi temsil eden devam eden dederi igerebilir.
Diger durumlarda, varhdin dederi kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deder
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu ydntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir bazlh degerleme yayginlikla, 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 gayrimenkulln belli
bir siure icerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarindan buglnkl dederini hesaplayan
yoéntemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatirnmci agisindan, gelir Greten
mulkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde

edebilmek igin, karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi
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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 dlizeyiyle garanti edilen piyasa dederidir.

Ancak bu dogrultudaki dederlemenin esas girdileri/bilgileri, isletme verilerine bagh
oldugundan; diger bir ifade ile gayrimenkulden cok ticari verilere dayali ve yani sira yontem
daha ziyade isletme degerlemesine yonelik oldugundan burada kullanilmasi uygun

gorilmemistir.

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 icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadli ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goésterge niteligindeki
degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya
yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu yontemde asagidaki bilesenler 2 dikkate alinmistir.

a. Parsellerin dederi

b. Parseller lizerindeki insai yatinmlarin degeri

8.3.1 PARSELIN DEGER ANALIZi

Parsellerin deder tespitinde Pazar Yaklasimi yonteminden istifade edilmistir. Bu
yontemde, yakin donemde pazara c¢ikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan
sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller icin m2 birim dederi belirlenmektedir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve buylklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin gincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalan ile
goristlmis; ayrica ofisimizdeki belge ve bilgilerden faydalaniimistir.

Parselin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin sahip
olduklari olumlu, olumsuz ve benzer dzelliklere gére karsilastirilmasi ve uyumlastiriilmasi

yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon, blyuklik, imar

2

Bu bilesenler, arsa ve insal yatirimlarin ayr1 ayr satigina esas alinabilecek degerler anlaminda
olmayip taginmazin toplam degerinin olusumuna 151k tutmak {izere verilmis fiktif biiyiikliiklerdir.
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durumu, vyapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda sf. 28’de

dederlendirilmistir. Buna gore parsellerin dederi asagidaki tabloda hesaplanmistir.

ADA | PARSEL e m? BiRiM DEGERI YUVARLATILMIS ARSA
NO no | YUZOLCUMU (m?) (TL/m?) DEGERI (TL)
1812 1 32.309,48 44.630,00 1.442.000.000
1812 2 20.368,17 51.324,50 1.045.000.000
1812 3 41.318,50 37.935,50 1.567.000.000
TOPLAM 93.996,15 4.054.000.000

8.3.2 INSAI YATIRIMLARIN DEGERI

Parseller Uzerinde yukarida Ozellikleri belirtilmis olan yapilar insa edilmis olup
tamamlanmis ve kullaniir veya metruk haldedir. insaat yatinmlarinin dederlendirmeye
esas m2 birim bedelleri binanin yapilis tarzi ve nitelikleri ile birlikte halihazir durumu dikkate
alinarak saptanmigtir.

Yani sira parseller binyesinde dlzenlenmis ruhsatlara esas mimari projeler veya
vaziyet planina rastlanmamistir. Bu sebeple ruhsatlara esas yapilarin konumu ve kullanim
alanlarinin dogrulugunun tespiti yapilamamaktadir.

Ancak mimari projeleri veya vaziyet planlarinin bulunmamasina ragmen parseller
blnyesinde onayh ruhsat ve bazi ruhsatlara esas yapi kullanma izin belgeleri bulunmasi
sebebiyle ruhsatlara esas kullanim alanlari yasal durum dederi takdirinde dikkate alinmis,
yerinde yapilan incelemeler neticesinde parseller Gzerinde bulunan yapilarin halihazirdaki
mevcut kullanim alanlari ise mevcut deder takdirinde dikkate alinmistir.

Parseller blinyesinde alinan ruhsatlarin kullanim amaci niteliklerine gére yapi siniflari
belirlenmis ve Cevre ve Sehircilik Bakanhdi 2025 yili m2 birim maliyet listesine gore yapi
birim bedelleri asadidaki tabloda belirtilmistir. Yapilarin insaa maliyetleri icin bu birim
degerler Gizerinden her yil igin %2 amortisman oranlari dastlmustar.

Ancak mevcut yapilarin kullanimi itibariyle yapi siniflari belirlenmis ve ne zaman insa
edildigi bilinmediginden yerinde yapilan incelemeler neticesinde yipranma durumu, tadilat
vb. durumlar g6z déniinde bulundurularak amortisman oranlar tarafimizca hesaplanmistir.

Yani sira peyzaj alani (acik otopark, peyzaj, aydinlatma vs.), cevre duvar vs gibi
imalatlar icin de maktuen yasal ve mevcut maliyet dederi takdir edilmistir.

Tim bu kabullerden hareketle parseller blnyesindeki ruhsatlar ve vyapilar igin

hesaplanan yasal ve mevcut durum insaat maliyetleri asagidaki gibidir.
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YASAL MALIYET DEGERI TABLOSU

YEVMIYE | KULLANIM m? BiRIiM AMORTISMAN YASAL MALIYET
ADA/PARSEL | RUHSAT YILI NO ALANI (m?) | DEGERi (TL/m3)| ORANI (%) DEGERI (TL)
1982 6/22/4 780,84 21.500,00 86% 2.350.328,40
1982 6/22 85,20 18.200,00 86% 217.089,60
1812/1 1983 8/9/4 0,00
1983 8/10/4 123,00 18.200,00 84% 358.176,00
Cevre Dizenlemesi (Cevre duvari, agik alan kaplamalari vb.) 474.406,00
1812 ADA 1 PARSEL ARA TOPLAM 989,04 3.400.000,00
i YEVMIYE | KULLANIM m? BiRiM AMORTISMAN . .
ADA/PARSEL TARIH NO ALANI (m?) | DEGERI (TL/m?) | ORANI (%) MALIYET DEGERI (TL)
1812/2 1982 5/48 1.088,80 21.500,00 86% 3.277.288,00
Cevre Dizenlemesi (Cevre duvari, agik alan kaplamalari vb.) 882.712,00
1812 ADA 2 PARSEL ARA TOPLAM 1.088,80 4.160.000,00
. YEVMIYE | KULLANIM m? BIRIM AMORTISMAN . _
ADA/PARSEL TARIH NO ALANI (m?) | DEGERI (TL/m?)| ORANI (%) MALIYET DEGERI (TL)
1998 7/23 1.189,00 21.500,00 54% 11.759.210,00
1998 7/24 900,00 21.500,00 54% 8.901.000,00
1812/3 2001 13/70 1.200,00 21.500,00 48% 13.416.000,00
2004 16/04 32,40 21.500,00 42% 404.028,00
Cevre Dizenlemesi (Cevre duvari, acik alan kaplamalari vb.) 5.519.762,00
1812 ADA 3 PARSEL ARA TOPLAM 3.321,40 40.000.000,00
1812ADA1-2 -3 NOLU 5.399,24 47.560.000,00

PARSELLERIN TOPLAM
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MEVCUT MALIYET DEGERI TABLOSU

ADA NITELIE] KULLANIM m? |_3iRiM AMORTISMAN YASAL MALiYET
PARSEL ALANI (m?) | DEGERI (TL/m?)| ORANI (%) DEGERI (TL)
TiP1 OTEL/MOTEL 1.080 21.500,00 70% 6.966.000,00
1812/1 T@Pz OTEL/MOTEL 960 21.500,00 70% 3.302.400,00
TiP3 OTEL/MOTEL 370 21.500,00 70% 2.386.500,00
Cevre Dizenlemesi (Cevre duvari, agik alan kaplamalari vb.) 545.100
1812 ADA 1 PARSEL ARA TOPLAM 2.410 13.200.000,00
ADA NITELIE] KULLANIM m? |_3iRiM AMORTISMAN YASAL MALiYET
PARSEL ALANI (m?) | DEGERI (TL/m?)| ORANI (%) DEGERI (TL)
TiP1 OTEL/MOTEL 576 21.500,00 70% 3.715.200,00
TiP2 OTEL/MOTEL 1.015 21.500,00 70% 6.546.750,00
1812/2 TiP3 OTEL{MOTEL 800 21.500,00 70% 5.160.000,00
REVIR 55 17.100,00 70% 282.150,00
SUNDURMA 110 2.100,00 70% 69.300,00
Cevre Dizenlemesi (Cevre duvari, acik alan kaplamalari vb.) 1.026.600
1812 ADA 1 PARSEL ARA TOPLAM 2.556 16.800.000,00
ADA NITELI&] KULLANIM sz |_3iRiM AMORTISMAN YASAL MALiYET
PARSEL ALANI (m?) | DEGERIi (TL/m?)| ORANI (%) DEGERI (TL)
LOBI 540 17.100,00 30% 6.463.800,00
TiP1 OTEL/MOTEL 1.450 21.500,00 50% 15.587.500,00
TiP2 OTEL/MOTEL 2.200 21.500,00 50% 23.650.000,00
TiP3 OTEL/MOTEL 3.185 21.500,00 50% 34.238.750,00
TiP4 OTEL/MOTEL 420 21.500,00 50% 4.515.000,00
1812/3 LOJMAN 960 17.100,00 50% 8.208.000,00
DEPO 230 17.100,00 50% 1.966.500,00
COCUK OYUN SALONU 270 17.100,00 50% 2.308.500,00
MUTFAK VE PERSONEL ALANI 970 17.100,00 50% 8.293.500,00
SUNDURMA RESTORAN 1.000 2.100,00 50% 1.050.000,00
Cevre Dlzenlemesi (Cevre duvari, acik alan kaplamalari vb.) 5.718.450
1812 ADA 1 PARSEL ARA TOPLAM 11.225 112.000.000,00
1812 ADA 1 - 2 - 3 NOLU PARSELLERIN 16.191 142.000.000,00
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8.3.3 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme slireci ve emsal analizinden hareketle rapora

konu pasellerin m2 birim dederi takdir edilmis ve ylzolgimu buylkltkleri ile garpilarak

pazar dederleri hesaplanmis ve 8.3.2 Insai Yatinmlarin Dederi bdlimiinde hesaplanan

insaat maliyeti

hesaplanmistir.

ile toplanarak tasinmazlarin toplam vyasal

ve mevcut degerleri

Buna gore parsellerin dederi ile Gzerindeki insai yatinmlarin toplam dederi (yasal ve

mevcut durum olmak lzere) asadidaki tabloda gosterilmistir.

PARSELLERIN RUHSATLARA ESAS YAPILARIN TOPLAM TOPLAM MEVCUT
TOPLAM DEGERI YASAL MALIYET MEVCUT MALIYET | YASAL DURUM | DURUM DEGERI
(TL) DEGERI (TL) DEGERI (TL) DEGERI (TL) (TL)
4.054.000.000 47.560.000 142.000.000 4.101.560.000| 4.196.000.000

8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Madde 10.3'te “Bir varhda iliskin
degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin seciminde amac belirli durumlara en uygun
yontemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Segim
slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) dedgerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin glgla ve zayif yonleri,

(c) her bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan
yaklagimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti”

Ve yani sira UDS 105 Madde 10.4'te ise “Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve
sartlar dikkate alindidinda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve givenilirligine ytksek
seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin
dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi
gercgeklestirenin cesitli yaklasim ve yoéntemleri kullanmay! da géz dninde bulundurmasi
gerekli goértilmekte olup, 6zellikle tek bir ydontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi igin
yeterli bulguya dayali veya g6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gérultip
kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim
dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya
yontemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkh dederlerin, ortalama

alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima
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stirecinin  dederlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli
gorilmektedir.” denilmektedir.

Tasinmazlarin nitelikleri dikkate alindiginda piyasada benzer nitelikli gayrimenkul
bulunamadigindan ve kira ya da gelirlerinin tespit edilemiyor olmasi sebepleriyle pazar
yaklasimi ya da gelir yaklasimi kullanilmasi mimkin olmamis ve tasinmazlarin dederi
sadece maliyet yaklasimi ile tespit edilebilmistir. Buna gbre parseller ve alinan ruhsatlara
esas toplam yasal durum degeri 4.101.560.000,-TL, parseller ve yapilara esas

mevcut durum degeri ise 4.196.000.000,-TL olarak belirlenmistir.

9.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SON UC YIL
ICERISINDE HAZIRLANMIS DEGERLEME RAPORLARI

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkuller igin, sirketimiz tarafindan son (g
yil icerisinde SPK Mevzuati kapsaminda hazirlanmis gayrimenkul dederleme raporlarinin
listesi asagidaki gibidir.

Rabor Takdir Edilen Sorumlu Sorumlu
por Rapor No KDV Harig Uzman Degerleme Degerleme
Tarihi .
Deger (TL) Uzmani Uzmani
Ibrahim Muhammed Halil Sertag
05.10.2024 | 2024/1948 | 3.135.700.000 Enis ERGUN | Mustafa YOKSEL | GONDOGDU
Ibrahim Muhammed Halil Sertag
07.08.2025 | 2025/1613 | 3.950.000.000 Enis ERGUN | Mustafa YOKSEL | GONDOGDU
34
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10. BOLUM NiHAI DEGER TAKDiRi VE SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tesisin yerinde yapilan incelemelerinde konumuna,
arsasinin yuzolcimi buydkligine, imar durumuna, fiziksel 6zelliklerine, arsa Uzerindeki
yapinin toplam yasal kullanim alani buyikligine, mimari 6zelliklerine, yasal izinlerine ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére gliniimiz ekonomik kosullari itibariyle duruma

yonelik olarak takdir edilen yasal durum pazar dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

TASINMAZLAR ICIN TAKDIiR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 4.101.560.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 4.921.872.000,-TL

Parsel ve blnyesindeki yapilarin arsa dahil toplam mevcut durum dederi ise
4.196.000.000,-TL (KDV dahil 5.035.200.000 TL) olarak hesaplanmistir.

Rapor iceriginde belirtilen 6zellikleri dikkate alinarak dederleme konusu tasinmazlarin
satis kabiliyetlerinin SATILABILIR nitelikte oldu§u kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzali dokiiman olarak hazirlanmistir.

KDV orani tim gayrimenkuller icin %20 kabul edilmistir.

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

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2026

(Ekspertiz tarihi: 31 Aralik 2025)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

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