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1. BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Adra Gayrimenkul Yatinnm Ortakhidi A.S.

Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum : Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Dayanak Sozlesme Tarihi : 23 Eylul 2024

Degerlenen Miilkiyet Haklari : Tam Milkiyet

Ekspertiz Tarihi : 30 Eylul 2024

Rapor Tarihi : 05 Ekim 2024

Raporun Tirii: _ Gayrimenkul Degerleme Raporu

Miisteri / Rapor No " 984 - 2024/1948

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

Balikesir ili, Edremit Ilcesi, Zeytinli Mahallesi, 1812 ada 1
parsel nolu, 3.309,48 m2 ylz6lcimlld “Maa Mistemilat Tatil
Tapu Bilgileri Ozeti : Koyu”, 1812 ada 2 parsel nolu, 20.368,17 m?2 ylzolgimli
“Arsa” ve 1812 ada 3 parsel nolu, 41.318,50 m2 yzdlgimli
“Arsa” olmak Uzere olmak lUzere 3 adet ana gayrimenkul

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

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

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar
Raporun Konusu * dederinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir. !

TASINMAZLAR ICIN TAKDIR EDILEN

TOPLAM YASAL PAZAR DEGERI (KDV HARI() 3.135.700.000,-TL

TOPLAM YASAL PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 3.201.400.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

! Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (I111-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yayinlanan 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
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHI
SERMAYESI
TICARET SiciL NO

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCiL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU

: INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

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

: 02125053576 -77

: Bir Ucret veya sozlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul

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

:04.10.2011
: 1.000.000,-TL
1792227

: 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 Diizenleme 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
SIRKETIN ADRESI
TELEFON NO
KURULUS TARIHiI
KAYITLI SERMAYE
FAALIYET TURU
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: Adra Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

: Caybasi Mah. Aydin Cad. No:51A, Torbali/iZMIR
: 0(232)999 11 80

: 15.12.2022

: 1.100.000.000,-TL

: Gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali

haklar, sermaye piyasasl 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, misterinin talebi Gzerine adresi belirtilen Gayrimenkulin buglnki pazar
degerinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya yuktumlaltigin, 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 dederleme tarihi itibariyla el
degdistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar dederi, 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, 6zellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sOzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmig bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yénelik
herhangi bir deder unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varlidin veya yukimltligin
dederinin, 6nceden belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir
deder oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri
tanimindaki tim unsurlar karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi dederin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve 0 zamana 0zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari dedisebileceginden,
tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin
durumunu ve icinde bulundudgu kosullar baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi
itibaryla 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 kararli 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 ylksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise
pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,
ya da mevcut pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta i1srar etmeyen bir satici
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anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varli§i uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda acgik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil dedildir, gunkU istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarnin 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 dederi islemlerinin, her biri bagimsiz olarak
hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilr.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yéntem oldugu kabul edilir.
Varligin pazara gikartilma sliresi sabit bir siire olmayip, varligin tlriine ve pazar kosullarina
g6re dedisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi igin yeterli sire taninmasi gerekliligidir. Pazara cgikartilma zamani dederleme
tarihinden dnce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, 6zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul élgllerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajl fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecribenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distigi bir ortamda &nceki 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 icin gecgerli 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 varsayllmaktadir.

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

pesinen kabul edilmistir.

- Alicl 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 igin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
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- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlari lizerinden gerceklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIiRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Koleksiyon Mobilya A.S. talebine istinaden, gayrimenkullerin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluglari Hakkinda Tebli§ (III-62.3) hikUmleri ile Turkiye Dederleme
Uzmanlari Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi Dederleme Standartlari (2017) esas

alinarak hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gercevesinde dogrudur.

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

- Dederleme konusunu olusturan miulklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
doénidk higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢lkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

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

- Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

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

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamigtir.
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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

iL : Balikesir

ILCESI : Edremit

MAHALLESI 1 Zeytinli

PAFTA NO : Bkz. Tablo

ADA NO : 1812

PARSEL NO : Bkz. Tablo

ANA

GAYRi_MENKULﬁN : Bkz. Tablo

NTTFITGT

YUZOLGUMU (m2) : Bkz. Tablo

HISSESI : Tamami

YEVMIYE NO : Bkz. Tablo

CILT NO : Bkz. Tablo

SAYFA NO : Bkz. Tablo

TAPU TARIHI : 25.12.2023

PAFTA NO 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 Mudurligia Web Tapu Portali'ndan 04.10.2024 tarihinde temin

edilen Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi belgelerine gére 1812 ada 1 ve 2 parsel nolu tasinmazlar
Uzerinde asagidaki 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 Gizerinde “Roéleve 6lgl krokisinde T20
ile gésterilen binanin T:16,71 m?2 yola tecavizlidir.” beyani; 1812 ada 2 parsel lizerinde
ise “Uzerindeki tesisler 28.12.1964 tarihinde Turizm ve Tanitma Bakanhg 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” baslidi altinda portfoyde yer almasinda tapu takyidatlar

agisindan herhangi bir engel bulunmamaktadir.

4.3 ILGILIi BELEDIYE'DE YAPILAN iNCELEMELER

Edremit Belediyesi Imar Mudurligi’nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan incelemelerde
rapora konu parsellerin; Balikesir ili - Edremit Ilcesi - Zeytinli Mahallesi 1/1000 6lcekli
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 anhinan 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 olcekli plan notlarn 5.2.1'de yer alan Turim Tesis Alanlarn plan notu
gecerlidir.

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

Yani sira plan notlarina gore;

- Bu alanlarda acik gayhane, kapali yemek hacmi, dus, wc, camasirhane, bungalov
vb. yapilar yapilr.

- Kamp alanlarinda kampgi tnitesi 30 cadir/hektar kabuli 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.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

“Giunibirlik Tesis Alan1” yapilmasi halinde; E:0.05, Hmax:4.50 m (1 kat),
Yani sira plan notlarina gére;
- Bualanlarda acik cayhane, kahvehane, blife, lokanta, gaziina, disko, agik sinema,

yuzme havuzu soyunma yerleri, dus, WC vb. yapilar yapilir.
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4.3.1 SON 3 YIL iCERiSINDE iMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGiSIKLIKLER
Dederleme konusu taginmazlar Balikesir 1li - Edremit Ilcesi - Zeytinli Mahallesi 1/1000
dlgekli Uygulama Imar Plani kapsaminda yer almakta olup imar durumunun son (g yil

icerisinde degismemis oldugu sifahen 6grenilmistir.

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

Edremit Belediyesi Imar Mudurligi Arsivi'nde yer alan ve tarafimiza dijital olarak
g6nderilen arsiv dosyalarinda rapora konu parseller lizerinde yer alan yapilara ait asagidaki
belgeler incelenmistir.

1812 Ada 1 Parsel (Eski 562 ve 563 Parsel)

17.12.1982 tarih ve 6/22/4 sayili, 780,84 m2 alan igin diizenlenmis Tadilat Ruhsati,
24.12.1982 tarih ve 6/24/1 sayil, 85,20 m2 alan igin diizenlenmis Tadilat Ruhsati,
01.09.1983 tarih ve 8/10/4 sayili, 123,0 m2 alan icin diizenlenmis Yeni Yapi Ruhsati,
01.09.1983 tarih ve 8/19/4 sayili, 1.480 m2 alan icin diizenlenmis Yeni Yapi Ruhsati,

10
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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 dlizenlenmis 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 dizenlenmis Ilave Tadilat
Ruhsati,

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

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

e 21.02.2002 tarih ve 8/1 sayili, 1.189,00 m2 alan icin dizenlenmis Yap! Kullanma
izin Belgesi,

e 21.02.2002 tarih ve 8/2 sayili, 1.200,00 m2 alan igin dizenlenmis Yap! 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 bulunmadidi sifahen 6grenilmistir. Bu sebeple
ruhsatlara esas vyapilarin konumu ve kullanim alanlarinin  dogrulugunun tespiti
yapilamamaktadir.

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

mevcut kullanim alanlari ise mevcut deder takdirinde dikkate alinmistir.

4.3.3 YAPI DENETIME ILiSKIiN BILGILER

Dederleme konusu parseller biinyesinde bulunan gayrimenkullerin blylk gogunlugu
29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yap! Denetimi Kanunu’'ndan dnce ruhsat almasi sebebiyle
yap! denetim kanununa tabi degildir. 29.06.2001 tarihinden sonra alinan ruhsatlara iliskin
yapilarin ruhsatlar veya yapi kullanma izin belgeleri lizerinde 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 GEREKTIRIiR DEGiSIKLIKLER
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Rapora konu parseller blinyesinde icin dizenlenmis ruhsatlar ve 1812 ada 3 nolu

parsel igin iskan belgeleri mevcut olup, ruhsat eki onayli mimari projeler bulunmamaktadir.

. 11
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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 icin iskan belgeleri mevcut olup ruhsat eki onaylh mimari projeler
bulunmamaktadir. Parsellerde ek yapilasma hakki mevcut olmasina ragmen yeni yapi
ruhsati alinmasi igin 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 Ug yillk dénemde gergeklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere
(imar planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi asagida

belirtilmistir.

4.4.1 TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI

Degerlemeye konu 1812 ada 1, 2 ve 3 nolu parsellerin milkiyeti 25.12.2023 tarih ve
sirasiyla 39360, 39361, 36395 yevmiye numarali Tizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi islemi
islemi kapsaminda "“Akgay Otelcilik Turizm Ve isletme Anonim Sirketi” adina tescil

edilmistir.

4.4.2 HUKUKIi DURUM INCELEMESI

Gayrimenkul igin hukuki olarak herhangi bir kisitlilik séz konusu dedgildir.

4.5 YAPILMIS SOZLESMELERE iLiSKiN BiLGILER

Gayrimenkule iligskin 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

Dederlemeye konu tasinmazlar, Balikesir ili, Edremit ilcesi, Altinkum Mahallesi, Gazi
Atatlrk Caddesi Gzerinde konumlu olan 1812 ada 1, 2 ve 3 nolu parseller ve parseller
Uzerinde inga edilmis 250 kapi nolu Afytos Tatil Kéyu'dar.

Tasinmazlarin yakin gevresinde, cadde lzerinde zemin katlari dikkan, Ust katlar ise
orta-ust gelir gruplar tarafindan mesken/yazlik olarak kullanilan 3-5 kath aparmanlar ve
bos parsellerin yani sira egitim ve saglik kurumlari, sahil cephesinde ise yuriyils ve peyzaj
alanlan ile halk plaji bulunmaktadir.

Tasinmazlar topografik olarak diiz bir bélgede yer almakta olup bélgede teknik altyapi
tamamlanmistir. Tasinmazlara ulasim, toplu tasima araclar ve 6zel araglar ile kolaylkla

saglanabilmektedir.

NG
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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 m=2
: 5.399,24 m?
:16.191 m?2

: B.A.K.

: 35ila 40

: Sebeke

: Mevcut

: Mevcut

: Sebeke

: Sebeke

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

: Yok

: Mevcut

: Acik otopark alani mevcut
: SATILABILIR

e Rapora konu 1812 ada 1, 2 ve 3 nolu parsellerin nitelikleri ve yGzélcimi buyukltkleri

asadidaki tabloda belirtilmistir.

1812 ADA 1 PARSEL

ADANO |PARSELNO| ANA GAYRIMENKUL NiTELiGi ARSA ALANI (m?)
1812 1 Maa Mistemilat Tatil Koyl 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 y(iz6lcimU blylkliglne sahiptir.

e Parsel kuzeydodgu cephede Gazi Atatirk Caddesi'ne yaklasik 269,6 m cephesi

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

Sokak’a yaklasik 131,65 cepheli olup gineydogu yénde 1812 ada 2 parsele cephelidir.

e Geometrik olarak dikddértfen benzeri yamuk seklindedir.

e Parsel topografik olarak edimsiz bir arazi yapisina sahiptir.

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

cevrilidir.
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e Edremit Belediyesi Imar Mudirligi Arsivi'nde yapilan incelemelerde parsel Gzerinde
yer alan yaplilara ait asagida 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?) tlfa:{‘ ':/a"/’gz(i‘:’f(fémr:);) 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 blnyesinde ruhsat alinmis olmasina
ragmen Havuz alaninin insa edilmedigi gorilmis ve Havuz igin alinan ruhsat yasal
kullanim alani hesaplanirken dikkate alinmamis, yasal kullanim alani (2.469,04 -
1.480) 989,04 m2 olarak hesaplanmistir.

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

e TIP1; Yapi betonarme yapi tarzinda tek katl olacak sekilde toplam 15 adet blok olarak
insa edilmistir. Her biri zemin katta briit 72 m2 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?2dir.

e TiP2; Yapi betonarme yapi tarzinda zemin ve normal kat olmak {izere 2 katli olacak
sekilde toplam 2 adet blok olarak insa edilmistir. Her biri zemin ve normal katlarda brit
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; Yap! betonarme yapi tarzinda zemin ve normal kat olmak Uzere 2 katl olacak
sekilde tek blok olarak insa edilmistir. Her biri zemin ve normal katlarda brtt 240’ar m=2
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 blinyesinde yer alan TIP1 bloklarin tamami personel konaklama olarak
kullanildigi, TIP2 bloklarin metruk halde depolama alani olarak kullanildi§i, TIP3 blogun
ise metruk halde ve bos vaziyette oldugu goralmustur.

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
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Yani sira parsel blinyesinde peyzaj alanlari, muhtelif sayida adac ve yulriyls yollar

bulunmaktadir.

1812 ADA 2 PARSEL

Rapora konu parsel 20.368,17 m2 yizo6lcimi biyldklagine sahiptir.

Parsel kuzeydogu cephede Gazi Atatirk Caddesi'ne yaklasik 179,5 m cephesi
bulunmakta olup glineybati yonde Altinkum Plaji'na 189,6 m, glineydogu yénde heniiz
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 (zeri fens teli
ile gevrilidir.

Geometrik olarak dikdoértfen benzeri yamuk seklindedir.

Parsel topografik olarak edimsiz bir arazi yapisina sahiptir.

Edremit Belediyesi imar Mudirligi Arsivi'nde yapilan incelemelerde parsel zerinde
yer alan yapilara ait asadida 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 m2dir.

TIP2; Yap! betonarme yapi tarzinda tek kath olacak sekilde toplam 7 adet blok olarak
insa edilmistir. Bloklarin her biri zemin katta brit 145 m=2 kullanim alanh, 3’er adet
konaklama, konaklamalarin iginde ise 2'ser adet oda, banyo-WC ve teras alanlarindan
olusmaktadir. 7 adet blogun toplam kullanim alani (145 m2 x 7) 1.015 m?2'dir.
Bloklardan birinin bar olarak kullanildigi gérilmustar.

TiIP3; Yap! betonarme yapi tarzinda tek katl olacak sekilde toplam 8 adet blok olarak
insa edilmistir. Bloklarin her biri zemin katta brit 100 m2 kullanim alanli, 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 m2dir.

REVIR; Yap! betonarme yapi tarzinda tek katli 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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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

Yani sira parsel blinyesinde peyzaj alanlari, muhtelif sayida agac ve ylrlyUs yollari

bulunmaktadir.

1812 ADA 3 PARSEL

Rapora konu parsel 41318,50 m2 yiizdlcimi blyUkliglne sahiptir.

Parsel kuzeydogu cephede Gazi Atatiirk Caddesi'ne yaklasik 366 m cephesi bulunmakta
olup gineybati yénde Altinkum Plaji'na 348,9 m, kuzeybati dodu yénde heniz
acllmamis kadastral yola yaklasik 109 m, glineydogu ydnde Sahil Caddesi'ne 109 m
cephelidir.

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

Geometrik olarak dikdoértfen benzeri yamuk seklindedir.

Parsel topografik olarak edimsiz bir arazi yapisina sahiptir.

Edremit Belediyesi Imar Midirligi Arsivi'nde yapilan incelemelerde parsel lizerinde

yer alan yapilara 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 Odalari 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

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

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

e TIiP1; Yapl betonarme yapi tarzinda zemin, normal ve cati kati olmak lizere 3 katl
olacak sekilde insa edilmistir. Zemin ve normal katlarda brit 475’er m2, cati katinda
ise 500 m2 kullanim alanli olmak Uzere toplam briit 1.450 m2 kullanim alanhdir. Blok
blinyesinde 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 alanhdir. 10 adet blogun
toplam kullanim alani (220 m2 x 10) 2.200 m2‘dir. Her bir blogun zemin ve normal
katlarinda 2'ser adet oda olmak lzere 4 adet oda; 10 blokta toplam 40 adet otel odasi
mevcuttur.

e TIP3; Yapilar betonarme yapi tarzinda zemin ve normal kat olmak (izere 2 katl olacak
sekilde toplam 49 adet blok olarak insa edilmistir. Her bir blok zemin ve normal katlarda
brat 32,5'ar m2 olmak lzere 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 alanlidir. 14 adet blogun toplam
kullanim alani (30 m2 x 14) 420 m2’dir. Her bir blokta tek oda olmak lizere 14 adet
otel odasi mevcuttur.

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

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

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

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

e MUTFAK VE PERSONEL ALANI; Yap! betonarme+celik yapi tarzinda tek kath olacak
sekilde insa edilmis olup zemin katta brit 970 m2 kullanim alanhdir.

¢ SUNDURMA RESTORAN; Yapi celik sundurma yap! tarzinda tek katl 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 NITELIiGi 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 biinyesinde biri aquapark olmak Uzere 2 adet havuz, basketbol sahasi,
peyzaj alanlari, muhtelif sayida meyve adaci ve yirlyls yollari gibi sosyal donati

alanlar bulunmaktadir.

5.3 DEGERLEME ISLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz y6nde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4 EN VERIMLI VE EN 1Yi KULLANIM ANALIZi

Uluslararasi Dederleme Standartlari (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katihmcinin bakis acisindan, bir varliktan en yiksek degerin elde edilecegi
kullanimdir.” seklindedir.

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

(@) Bir kullanimin fiziksel olarak mimkin olup olmadigini degderlendirmek igin,
katilimcilar tarafindan makul olarak gortlen noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin dedisme olasihgi,

(c) Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkun olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katihmciya, varligin alternatif kullanima
donltstirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin lGzerinde yeterli bir getiri Uretip Uretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkullerin lokasyonu, kullanim alani

blylklagu, fiziksel 6zellikleri (mevcut tesisin demode olmasi vb) ve imar durumu dikkate
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alindiginda en verimli kullanim seceneginin 3 parselin birlikte planlanarak bir ya da birden

fazla Turizm Tesisi Projesi gelistirilmesi 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 baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da 6nemli
Olglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 doneminde gayrimenkul fiyatlarinda
eskiye oranla ciddi dlsUgler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde blylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisitli arz, fiyatlar
hizla yukari gekmistir. Bu dengesiz bliylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir strece girmistir. 2007 yilinda Tilrkiye igin ig
siyasetin adir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektérind
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yil ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 vyilinda ise dinya ekonomi piyasalar cok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye dlslnulen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha dnce Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirnm
fonu ve yatinm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve llkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda secici
olunan vyillardir. Finans kurumlari son dénemde gayrimenkul finansmani acisindan
kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 ila 2014 yillari icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektdrd lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatinrmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli
yatinnmcilarin gayrimenkul portfoyl edinmeye calistigi bir dénem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 yillar arasinda ise faizlerin disik seviyelerde (2013 yih Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en dlstk seviyesi olan %5 oranina kadar dismustir) olmasi orta sinifin konut
ihtiyacini karsilamaya yéenldigi ve gayrimenkul fiyatlarinin strekli arttigi bir dénem

olmustur.
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2014 yihindan sonra faiz oranlarindaki artisla birlikte gayrimenkule olan ilgide
azalmalar baslamis, 2016 yilindaki darbe girisimi, diinya piyasalarindaki daralma ve diger
jeopolitik gelismeler i1siginda Tirkiye ekonomisinde de duraganlik baslamis, ancak tlkedeki
gayrimenkulln getirisinin ve faizlerin halen makul diizeyde olmasi en etken faktdér olmak
Uzere 2016 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir dnceki yila goére daha ylksek sayida
gerceklesmistir.

Yuksek satis oranlarina ragmen olusan yuksek konut stodu ile birlikte 2018 yili
basinda gerceklesen doviz haraketliligi Tlrkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektériinde
daralmaya yol acmis ve fazilerin de artmasi ile birlikte 2018 beklentilerin ¢ok altinda
baslamis ve yatayda seyretmistir.

2019 yili ve 2020 yili ilk ceyredi de da 2018 yili boyunca sliren daralmanin devam
ettigi bir donem olarak gegmistir. 2020 yilinin 2 ve 3. geyrekleri ise 6zellikle Haziran ve
Temmuz aylarindaki kredi kampanyalariyla gayrimenkul fiyatlarinin daha ylksek bedellerle
talep gordigli ve hatta piyasada olusan yiksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarinda artis
yasandidi bir donem olmustur.

Gegmis ddénem bize gayrimenkul sektériinde her ddénemde ihtiyaca ydnelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir.
Kisa bir projeksiyonda dis ya da dogal etkenlerin (Ortadogu’da yasanilan bolgesel savas,
global para politikalari, COVID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin
minimum dlzeyde olacadi kabullyle gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacadi
duslnulebilir. Ancak 2018 ve 2019 yillarinda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan duistslerle
birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarinin her ne kadar
2020 Haziran ve Temmuz aylarindaki dlslk faizli kredilerle piyasa normallerine ulastigi
gorilmisse de 2020 yilinin kalan déneminde ve 2021 yil ilk 2 geyredinde stabil kaldigi ve
sonrasinda ise déviz kurunda yasanan artislarin ingsaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte
gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin Uzerinde artis gosterdigi
gbralmustdr. Turkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa siirede %60-70'lere varan
artislar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erigebilir fiyatlarin (zerinde pazarlanmaya
baslanmistir.

2022 yilinin ilk aylarinda global krizler ve savaslar sebebiyle ekonomideki belirsizlikler
artmis ve COVID pandemisi etkileri de bitmemistir. Global dlgekteki bu olaylarin petrol ve
altin gibi emtialarin fiyatlarina artis olarak yansimasi ile ekonomideki belirsizlik diizeyi daha
¢ok artmis ve artan insaat maliyetleri gibi nedenlerle de gayrimenkuller igin istenen fiyatlar
yukselmis piyasada vyluksek fiyath gayrimenkuller pazarda kalmis ve piyasa
durgunlasmistir.

2023 yilinda ise orta ve alt kesim tarafindan talep goérebilecek ulasilabilir fiyatl

gayrimenkuller disinda gayrimenkul alim - satim oranlan dismus, bu dislise ragmen
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enflasyon ve doviz bazli ekonomik olumsuzluklarin yani sira 06 Subat 2023 tarihindeki
depremler ve ¢ok sayida konut ve isyerinin hasar almis olmasi sebebiyle olusan gogiin de
etkisiyle kiralar ve satis icin istenen fiyatlar artmistir. Bu artislara ragmen kredi
imkanlarinin da kisith olmasi sebebiyle gayrimenkul satislari belirli bir seviyenin altinda
kalmistir.

2024 yilinda ise 2023 yilindaki gibi genel ekonomik durgunluk olacagi ve gayrimenkul
sektdérinde de orta ve Ust orta gelir gruplarinca erisilebilir fiyatli gayrimenkullerin talep
gOrecedi 6ngorulmektedir.

Sonuc olarak ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu gelismelerle birlikte 2024
yilinin kalaninda da daha cok nakit parasi olan yerli ve yabanci yatirimcilarin pazara gére
makul fiyath ya da proje o6zellikleri ile éne cikan gayrimenkullerden secerek portféy

edinmeye calisacadi bir dénem olacagi 6ngoérilmektedir.

6.1.1 TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER
Tehditler:

e Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gekisme, Rusya-Ukrayna savasi
ve Dlnya genelindeki pek gok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

e Yabanci sermaye kaynakli yatirimlarda gorilen yavaslama,

e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle
yatirrmlarin yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son dénemde insaat maliyetlerinde gérilen hizli artis,

e Yiksek enflasyon ortami.

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek duzeyde olmasi,

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

e Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.

6.2 BOLGE ANALIZI
6.2.1 BALIKESIR iLi

Balikesir, Tirkiye'nin bir ili ve en kalabalik on yedinci sehri. Marmara Bélgesi'nin
Glney Marmara Bélimi'nde, topraklarinin bir kismi ise Ege Bdlgesi'nde yer alan ilin hem
Marmara hem de Ege Denizi'ne kiyisi bulunur. TlUrkiye genelinde ise iki deniz ile komsu
olan sadece 6 il vardir. il, Kuzeybati Anadolu'da bulunmaktadir. Dogusunda Bursa ve
Kiitahya illeri, gineyinde Manisa ve Izmir illeri ve batisinda Canakkale ili vardir. Ayvalik
ilcesinden de Yunanistan'in Midilli Adasi'na komsudur.

2020 Yili verilerine gbre niifusu 1.240.285’ dir. ilin yuzdlgimi 14.583 m?2'dir. ilde
km2'ye 82 kisi diismektedir. Yogunlugun en fazla oldudu ilge, 254 kisi ile Karesi'dir. Ilin
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denizden yiiksekligi 145 metredir. 2016 yilinda TUIK verilerine gére 20 ilge ve belediye, bu
belediyelerde toplam 1129 mahalle bulunmaktadir.

Ilin topraklarinin buiyiik bir kismi Marmara Bolgesi'nde, geri kalan kismi da Ege
Bdlgesi'ndedir. Hem Marmara hem de Ege Denizi'ne kiyi bulunmakta olup Tlrkiye 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 Adalan olarak bilinen adalari vardir. Ovalarin baslicalari ise Génen Ovasi, Manyas
Ovasi, Balikesir Ovasi ve Kérfez Ovalari'dir. Onemli gélleri Manyas ve Tabak Goli'dir. Ilin
en yuksek noktasi 2089 metre ile Dursunbey ilcesinde bulunan Akdag tepesidir.

Ege kiyllarinda, yazlarn sicak ve kurak, kislar ihk ve yadisli gecen Akdeniz iklimi
etkilidir. Batidan doguya, kuzeyden gineye gidildikge Karasal iklim etkilidir. Bu ylzden ig
kesimlerde kislar soguk ve kar yadisli gegmektedir. Marmara kiyilarinda ise Karadeniz
ikliminin etkisi goriltr. Dolayisiyla burasi yazlari ihktir.

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

sahibi oldugu ildir. Ilin %40,77' si, Hazineye ait taginmazlardan olusmaktadir.

6.2.2 EDREMIT ILCESI

Edremit Ilcesi, Ege Bélgesi’'nin kuzeyinde, Canakkale-izmir karayolunun ustiinde
Edremit Kérfezi’ nden 8 km igerisinde kurulmustur. izmir’e 200 km ve Canakkale’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 c¢esitli adlarla
anilmistir.Kent Lidya Krali Krezus’lUn eline gectiginde kardesi Adremis tarafindan yeniden
yaptirilip siislenir ve onun adini alir. Eski Edremit kenti, M.0.548'de Perslerin, 422'de
Deloluslarin, 334'te Iskenderin, 132'de Romalilarin eline gecer. Burada vyapilan
tersanelerde buyik gemiler yapilir. M.S. 600 yilinda Adli tegkilatin merkezi olur. 1076'da
Selcuk Sultani Suleyman Sah’in hiicumuna ugrar, halk gevreye dagilir. 1099'da Edremit ve
civari Bizans Imparatoru Aleksi Kommen'in eline gecer. Edremit’in Tirklerin eline gegmesi
U¢ ayn koldan gergeklestirilen miucadeleler sonucu olur. Sonucgta Turk akincilarinin
komutani Yusuf Sinan sehrin anahtarini alir ve bir hamam ile cami (Kursunlu Camii)
yaptirir. Osmanlh déneminde ise Edremit ve Akcay’daki tersanelerde, Kazdaglarindan elde

edilen kerestelerle gemiler yapilir. Midilli Adasinin alinmasinda Edremit Koérfezi kiyilarinda
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bircok kahraman denizciler yetismistir. 9 Eylil 1922 tarihinde Edremit tam bagimsizligina
kavusmustur.

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

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

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

Edremit Merkez ve Akcay otogarlarindan yurdun cesitli yérelerine otobls ve minibis
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,
e Tamamlanmis altyapi,
e Ulasim imkanlarinin kolayhgi,
e Tercih edilen bir tatil bélgesinde konumlu olmalari,
e Sahile cepheli olmalari,
e Parsellerin imar durumu itibariyle proje gelistirilebilecek sartlara ve buyuklige
sahip olmasi,
Olumsuz etkenler:
e Ruhsatlara esas mimari projelerin bulunmamasi,
e Yapilarin tadilata ihtiyac duymasi,
e Yiksek bir degere sahip olmalari sebebiyle kisith alici kitlesine hitap etmeleri,

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.

6.4 EMSALLER VE PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi'nin yayinladigi
Uluslararasi Dederleme Standartlar hikimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni
veya karsilastinilabilir (benzer) varliklar secilmistir.

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

1. Degerlemeye konu tasinmazlar ile ayni bélgede Burhaniye-Alicetinkaya Mahallesi'nde,
denize 500-600 m mesafede yer alan, “Konut Alani” olarak belirlenen bdlgede ve

“"KAKS(Emsal): 0.30, Hmax: 6,50 m” yapilasma kosullari bulunan, 7.406,25 m?2
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yUzoélcim4 blyukligine sahip arsa 75.000.000,-TL (10.126,-TL/m2) bedelle
satiliktir. Kullanim alani dikkate alindiginda ytksek serefiyeli olmasina ragmen konumu
ve yapilasma sartlan dikkate alindiginda cok dislk serefiyeli olarak dedgerlendirilmistir.
(Emlak Ofisi / 0530 761 24 24)

2. Degerlemeye konu tasinmazlar ile ayni bdlgede Burhaniye-Coruk Mahallesi'nde yer
alan, izmir-Canakkale Yolu’na cepheli, “Ticaret Alani” olarak belirlenen bdlgede ve
17.542,68 m2 yiz6lcimu blyukligine sahip arsa 545.000.000,-TL (31.067,-TL/m?2)
bedelle satiliktir. Lejanti, ticari potansiyeli ve kullanim alani dikkate alindiginda yuksek
serefiyeli olmasina ragmen konumu dikkate alindiginda dislik serefiyeli olarak
degerlendirilmistir. (Emlak Ofisi / 0530 761 24 24)

3. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bélgede Edremit-Akcay Mahallesi’nde yer alan,
Izmir-Canakkale Yolu’na cepheli, “Ticaret Alani” olarak belirlenen bélgede ve 7.000 m?2
ylzolgiml blylkligline sahip arsa 195.000.000,-TL (27.857,-TL/m2) bedelle
satiliktir. Lejanti, ticari potansiyeli ve kullanim alani dikkate alindidinda yuksek
serefiyeli olmasina ragmen konumu dikkate alindiinda disik serefiyeli olarak
dederlendirilmistir. (Emlak Ofisi / 0530 761 24 24)

4. Degerlemeye konu tasinmazlar ile ayni bolgede Edremit-Narli Mahallesi'nde yer alan,
Izmir-Canakkale Yolu'na cepheli, deniz ile arasinda yalnizca yol bulunan, heniiz 18.
madde uygulamasi gérmemis “Konut Alani” olarak belirlenen bélgede konumlu 15.451
m2 y{zolgimi blylkligline sahip 2 adet arsa 250.000.000,-TL (16.180,-TL/m?2)
bedelle satilktir. Kullanim alani ve lejanti dikkate alindidinda yuksek serefiyeli,
olmasina ragmen, henliz uygulama gérmemis olmasi ve deniz ile arasinda gevreyolu
bulunmasi sebebiyle ¢ok dislk serefiyelidir. (Emlak Ofisi / 0532 729 72 27)

5. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bélgede Edremit-Akgay Mahallesi’‘nde yer alan,
sahile cepheli ve Akgay Lunapark’inin hemen yaninda, “Turizm+Ticaret Alani” olarak
belirlenen bdlgede konumlu 5.180,65 m2 vylzélcimi blylkligline sahip arsa
510.000.000,-TL (16.180,-TL/m2) bedelle satiliktir. Konumu, ticari potansiyeli ve
kullanim alani dikkate alindiginda yiksek serefiyelidir. Yani sira ilgilisi ile yapilan
gorismelerde 350.000.000,-TL'ye kadar pazarlk olabilecegi sifahen 6grenilmistir.
(350.000.000,-TL / 5.180,65 m2 = 67.559,-TL/m?2) (Emlak Ofisi / 0534 548 35 65)
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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 gore degismektedir. Pazar dederi tahminleri icin 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 degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari dedere donusturidlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginku
dederine dayanilarak tespit edilir.

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

dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup,
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asagdida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, 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 godsterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
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 kullaniimigtir.

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) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder. (UDS 2017)

Yukaridaki tanimdam hareketle bu yontemde, yakin dénemde pazara cgikarilmis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller icin m?2
birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blyilklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ile
gbrisilmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkulliin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer o6zelliklere gére karsilastiriimasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blylklik, 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?) 7.406 17.543 7.000 15.541 5.181
istenen Fiyat (TL) 75.000.000 | 545.000.000 | 195.000.000 | 250.000.000 | 510.000.000
Pazarlikl Fiyat (TL) 72.000.000 | 520.000.000 | 185.000.000 | 236.500.000 | 350.000.000
Birim Deger (TL/m?) 9.722 29.642 26.429 15.218 67.559
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) 150% 30% 45% -15% -30%
Alan Diizeltmesi (%) -10% -5% -10% -5% -20%
Yapilagma Hakki Dizeltmesi (%) 100% -10% -5% 150% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 240% 15% 30% 130% -50%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 33.055 34.088 34.358 35.001 33.780
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 34.055

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

arastinlmigtir. Bulunan emsaller Gzerinde konum, alan ve yapilasma hakki dizeltmeleri

yapilmis, yani sira pazarlik paylari ve serefiyeleri de dikkate alinarak 34.055,-TL/m2 birim

arsa dederi hesaplanmistir.

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

parselin ylzolgiml dikkate alindidinda %15 ylksek serefiyeli olarak dederlendirilmis ve

birim dederi 39.163,-TL/m?2, 1812 ada 2 nolu parselin ylizélcim{ dikkate alindiginda ise

%15 disuk serefiyeli olarak dederlendirilmis ve birim dederi 28.947,-TL/m2 olarak

hesaplanmistir.

Emsallerin karsilastirma analizleri asagidaki gibidir.

invest
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1, 2, ve 3 nolu emsaller rapora konu tasinmazlara gére daha kéti ve denize
oldukga uzak konumda yer almalari sebebiyle sirasiyla %150, %30 ve %45
disuk serefiyeli, 4 nolu emsalin rapora konu tasinmazlara gére daha tercih edilir
bir mahallede ve ana yol lGzerinde yer almasi sebebiyle %15 yiksek serefiyeli,
5 nolu emsal ise Akgay Lunapark’in yaninda ve bélgenin en hareketli ve ticari
potansiyeli ylksek kisminda yer almasi sebebiyle %30 ylksek serefiyeli olarak
degerlendirilmistir.

Alan blylddukce serefiye kulgllmekte, kigildikce biylimekte olup kigik
alanhlara eksi (=) buyuk alanlilara ise arti (+) diizeltme getirilmistir. Emsallerin
alanlari rapor konusu tasinmazlara gore daha kiglk oldugundan sirasiyla %10,
%5, %10, %5 ve %20 alan dlizeltmesi getirilmistir.

4 nolu emsalin imar durumu itibariyle heniiz yapilasmaya kapali olmasi, 1 nolu
emsalin ise yapilasma sartlarinin rapora konu tasinmazlara gére daha az olmasi
dikkate alindiginda %100 yapilasma hakki diizeltmesi getirilmistir. 2 ve 3 nolu
emsallerin lejanti dikkate alindiginda sirasiyla %10 ve %5 yapilasma hakki

dizeltmesi getirilmistir.
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- Emsallerden %4 ila 33 araliginda pazarlik pay! dastlmustir. (Emsal 5'teki

pazarlik payi ilgili beyani dikkate alinarak yazilmistir.)

8.1.1 ULASILAN SONUC

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

dederleri asadidaki tabloda belirtilmistir.

o Tt YD | esn ot | VAT
1812 1 32.309,48 34.055,00 1.100.299.341,40 1.100.000.000,00
1812 2 20.368,17 39.163,25 797.683.733,75 800.000.000,00
1812 3 41.318,50 28.946,75 1.196.036.289,88 1.200.000.000,00

TOPLAM 3.094.019.365,03 3.100.000.000,00

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

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
degere donustlrtlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhidin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglnki
dederine dayanilarak tespit edilir.

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

Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi INA yénteminde, tahmini nakit akislari
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varhidin buglnki dederiyle
sonuclanmaktadir. Uzun dmiirlii veya sonsuz émurlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin stiresinin sonundaki dederi temsil eden devam eden dederi icerebilir.
Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin sliresi bulunmayan bir devam eden deger
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu ydntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir bazlh dederleme yayginlikla, iki ayri yaklasim baz alinarak yapilmaktadir.

Bunlar; “direkt kapitalizasyon yaklasimi” denilen ve gayrmenkuliin yillik getirisini baz
alan yaklasim veya “indirgenmis nakit akimlar yaklasimi” denilen ve gayrimenkulin belli
bir sure icerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarindan buglinkli dederini hesaplayan

yOntemdir.
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Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatirimci acisindan, gelir Greten
milkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin, karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlaniyla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra degerlemeci konu miulkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
yillk faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer miilklerde ayni diizeyde
getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa dederidir.

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

gorulmemistir.

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 yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Gretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu yontemde asadidaki bilesenler 2 dikkate alinmistir.

a. Parsellerin degeri

b. Parseller lzerindeki insal yatirimlarin dederi

8.3.1 PARSELIN DEGER ANALIZi

Parsellerin deder tespitinde Pazar Yaklasimi yonteminden istifade edilmistir. Bu
yontemde, yakin dénemde pazara cikarilmis 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 blyuklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin gincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ile
gorisulmuis; ayrica ofisimizdeki belge ve bilgilerden faydalaniimistir.

Parselin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin sahip

olduklar olumlu, olumsuz ve benzer 6zelliklere gbére karsilastiriilmasi ve uyumlastirilmasi

2 Bu bilesenler, arsa ve ingal yatirimlarin ayri ayri satisina esas alinabilecek degerler anlaminda
olmay1p taginmazin toplam degerinin olusumuna 151k tutmak iizere verilmis fiktif biiytikliiklerdir.
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yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon, buyuklik, imar
durumu, vyapillasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda sf. 28'de

degerlendirilmistir. Buna gore parsellerin dederi asagidaki tabloda hesaplanmistir.

ADA | PARSEL | ... . .. m? BiRiM DEGERi | YUVARLATILMIS ARSA
NO no | YUZOLEUMU (m?) (TL/m?) DEGERI (Tf)
1812 1 32.309,48 34.055,00 1.100.000.000
1812 2 20.368,17 39.163,25 800.000.000
1812 3 41.318,50 28.946,75 1.200.000.000
TOPLAM 3.100.000.000

8.3.2 INSAI YATIRIMLARIN DEGERI

Parseller Gzerinde yukarida o6zellikleri belirtiimis olan vyapilar insa edilmis olup
tamamlanmis ve kullanihir veya metruk haldedir. insaat yatirmlarinin dederlendirmeye
esas m2 birim bedelleri binanin yapilis tarzi ve nitelikleri ile birlikte halihazir durumu dikkate
alinarak saptanmistir.

Yani sira parseller blinyesinde dizenlenmis 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
blinyesinde onayli ruhsat ve bazi ruhsatlara esas yapi kullanma izin belgeleri bulunmasi
sebebiyle ruhsatlara esas kullanim alanlar yasal durum dederi takdirinde dikkate alinmis,
yerinde yapilan incelemeler neticesinde parseller Gizerinde 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 Bakanligi 2024 yili m2 birim maliyet listesine gore yapi
birim bedelleri asadidaki tabloda belirtilmistir. Yapilarin insaa maliyetleri icin bu birim
degerler Uzerinden her yil icin %2 amortisman oranlan distlmustir.

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

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

Tim bu kabullerden hareketle parseller blinyesindeki ruhsatlar ve yapilar igin

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

YEVMIYE | KULLANIM m* BIRIM AMORTISMAN |  YASAL MALIYET
ADA/PARSEL | RUHSAT YILI| =\ | arani (m?) ('TEL?:":; ORANI (%) DEGERI (TL)
1982 6/22/4 780,84 15.300,00 84% 1.911.496,32
1982 6/22 85,20 14.400,00 84% 196.300,80
1812/1 1983 8/9/4 0,00
1983 8/10/4 123,00 14.400,00 82% 318.816,00
Cevre Duzenlemesi (Cevre duvari, acik alan kaplamalari vb.) 373.386,88
1812 ADA 1 PARSEL ARA TOPLAM 989,04 2.800.000,00
. YEVMIYE | KULLANIM m* BIRIM AMORTISMAN | MALIYET DEGERI
ADA/PARSEL TARIH NO ALANI (m?) ('TEL(/;;E; ORANI (%) (TL)
1812/2 1982 5/48 1.088,80 15.300,00 84% 2.665.382,40
Cevre Duzenlemesi (Cevre duvari, acik alan kaplamalari vb.) 734.617,60
1812 ADA 2 PARSEL ARA TOPLAM 1.088,80 3.400.000,00
. YEVMIYE | KULLANIM m* BIRIM AMORTISMAN | MALIYET DEGERI
ADA/PARSEL TARIH NO ALANI (m?) FTEL(;:g; ORANI (%) (TL)
1998 7/23 1.189,00 15.300,00 52% 8.732.016,00
1998 7/24 900,00 15.300,00 52% 6.609.600,00
1812/3 2001 13/70 1.200,00 15.300,00 46% 9.914.400,00
2004 16/04 32,40 15.300,00 40% 297.432,00
Cevre Diizenlemesi (Cevre duvari, acik alan kaplamalari vb.) 3.946.552,00
1812 ADA 3 PARSEL ARA TOPLAM 3.321,40 29.500.000,00
1812 ADA 1 - zT- 03P|I\|.:II\-/IU PARSELLERIN 5.399,24 35.700.000,00
MEVCUT MALIYET DEGERI TABLOSU
oy KULLANIM m? BiRiM AMORTISMAN | YASAL MALIYET
ADA PARSEL NITELIGI ALANI (m?) | DEGERI (TL/m?) | ORANI (%) DEGERI (TL)
TiP1 OTEL/MOTEL 1.080 15.300,00 70% 4.957.200,00
1812/1 T?PZ OTEL/MOTEL 960 15.300,00 70% 2.350.080,00
TiP3 OTEL/MOTEL 370 15.300,00 70% 1.698.300,00
Cevre Dizenlemesi (Cevre duvari, acik alan kaplamalari vb.) 394.420
1812 ADA 1 PARSEL ARA TOPLAM 2.410 9.400.000,00
. KULLANIM m? BiRIM AMORTISMAN | YASAL MALIYET
ADA PARSEL NITELIGI ALANI (m?) | DEGERI (TL/m?) | ORANI (%) DEGERI (TL)
TiP1 OTEL/MOTEL 576 15.300,00 70% 2.643.840,00
TiP2 OTEL/MOTEL 1.015 15.300,00 70% 4.658.850,00
1812/ TiP3 OTEL{MOTEL 800 15.300,00 70% 3.672.000,00
REVIR 55 12.250,00 70% 202.125,00
SUNDURMA 110 1.450,00 70% 47.850,00
Cevre Dlizenlemesi (Cevre duvari, acik alan kaplamalari vb.) 775.335
1812 ADA 1 PARSEL ARA TOPLAM 2.556 12.000.000,00
s KULLANIM m? BiRiM AMORTISMAN | YASAL MALIYET
ADA PARSEL NITELIGI ALANI (m?) | DEGERI (TL/m?) | ORANI (%) DEGERI (TL)
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LOBI 540 12.250,00 30% 4.630.500,00
TiP1 OTEL/MOTEL 1.450 15.300,00 50% 11.092.500,00
TiP2 OTEL/MOTEL 2.200 15.300,00 50% 16.830.000,00
TiP3 OTEL/MOTEL 3.185 15.300,00 50% 24.365.250,00
TiP4 OTEL/MOTEL 420 15.300,00 50% 3.213.000,00
1812/3 LOJMAN 960 12.250,00 50% 5.880.000,00
DEPO 230 12.250,00 50% 1.408.750,00
COCUK OYUN SALONU 270 12.250,00 50% 1.653.750,00
MUTFAK VE PERSONEL ALANI 970 12.250,00 50% 5.941.250,00
SUNDURMA RESTORAN 1.000 1.450,00 50% 725.000,00
Cevre Dlzenlemesi (Cevre duvari, acik alan kaplamalari vb.) 4.260.000
1812 ADA 1 PARSEL ARA TOPLAM 11.225 80.000.000,00
1812 ADA 1 -2 - 3 NOLU PARSELLERIN
TOPLAM 16.191 101.400.000,00

8.3.3 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapora

konu pasellerin m2 birim dederi takdir edilmis ve yuzolgimi buyUkltkleri ile garpilarak
pazar dederleri hesaplanmis ve 8.3.2 Insai Yatirmlarin Dederi bélimiinde hesaplanan
insaat maliyeti ile toplanarak tasinmazlarin toplam vyasal ve mevcut dederleri
hesaplanmistir.

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

mevcut durum olmak Uzere) 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)
3.100.000.000 35.700.000 101.400.000 3.135.700.000| 3.201.400.000

8.4 ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIiRiLMESI
Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Madde 10.3'te “Bir varhga iliskin

dedgerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin segiminde amag belirli durumlara en uygun
yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu dedildir. Segim
slirecinde asgari olarak asadidakiler dikkate alinir:

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

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gliclt ve zayif yonleri,

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

(d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken gulvenilir bilginin mevcudiyeti”
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Ve yani sira UDS 105 Madde 10.4'te ise “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve
sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine ylksek
seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yéntemleri kullanmayi da g6z éniinde bulundurmasi
gerekli gortlmekte olup, ézellikle tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin
yeterli bulguya dayall veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya ydntemi gerekli gorulip
kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklasim
dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya
yontemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dedgerlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima
stirecinin  dederlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi  gerekli
gorulmektedir.” denilmektedir.

Tasinmazlarin nitelikleri dikkate alindijinda piyasada benzer nitelikli gayrimenkul
bulunamadigindan ve kira ya da gelirlerinin tespit edilemiyor olmasi sebepleriyle pazar
yaklasimi ya da gelir yaklasimi kullanilmasi miumkin olmamis ve tasinmazlarin dederi
sadece maliyet yaklasimi ile tespit edilebilmistir. Buna gdre parseller ve alinan ruhsatlara
esas toplam yasal durum degeri 3.135.700.000,-TL, parseller ve yapilara esas
mevcut durum degeri ise 3.201.400.000,-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
yiIl icerisinde SPK Mevzuati kapsaminda hazirlanmis gayrimenkul dederleme raporu

bulunmamaktadir.
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10. BOLUM NiHAI DEGER TAKDIiRi VE SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen tesisin yerinde yapilan incelemelerinde konumuna,
arsasinin yuzolgimu buyukligine, imar durumuna, fiziksel 6zelliklerine, arsa lzerindeki
yapinin toplam yasal kullanim alani buyutkligtine, mimari 6zelliklerine, yasal izinlerine ve
¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimuz ekonomik kosullari itibariyle duruma

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

TASINMAZLAR ICIN TAKDIR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI() 3.135.700.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 3.762.840.000,-TL

Parsel ve bilinyesindeki yapilarin arsa dahil toplam mevcut durum dederi ise
3.201.400.000,-TL (KDV dahil 3.841.680.000 TL) olarak hesaplanmistir.

Rapor iceriginde belirtilen 6zellikleri dikkate alinarak degerleme 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 Turkiye Dederleme Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Hukimlerine gore
hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 05 Ekim 2024

(Ekspertiz tarihi: 30 Eylul 2024)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzalidir. e-imzalidir. e-imzalidir.
i. Enis ERGUN Halil Sertac 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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