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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Adra Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum . Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Dayanak So6zlesme Tarihi : 23 Eylul 2024

Degerlenen Miilkiyet Haklarn : Tam Mdllkiyet

Ekspertiz Tarihi : 30 Eylul 2024

Rapor Tarihi : 05 Ekim 2024

Raporun Tiirii: . Gayrimenkul Dedgerleme Raporu

Miisteri / Rapor No " 984 - 2024/1943

Yoléren Mahallesi, Izmir-GCanakkale Yolu,
1835 nolu parsel
Edremit/BALIKESIR

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Balikesir ili, Edremit ilgesi, Yoléren Mahallesi,

Tapu Bilgileri Ozeti : 1835 nolu parsel
(Bkz. Tapu Kayitlar)

Rapora konu tasinmaz, 1/5000 6lcekli Nazim Imar Plani
kapsaminda “Kismen Konut Disi Kentsel Calisma Alani,
Kismen Yesil Alan” olarak belirlenen bdlgede vyer
almaktadir. (Bkz. imar Durumu)

imar Durumu

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen “Mandalinlik Ve
Raporun Konusu : Zeytinlik” vasifli parselin pazar dederinin tespitine yonelik
olarak hazirlanmigtir. ?

1835 NOLU PARSEL ICIN TAKDIR EDILEN
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI() 220.000.000,-TL
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 242.000.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani | Sorumlu Degerleme Uzman
e-imzaldr. e-imzaldwr. e-imzalidr.
i. Enis ERGUN Muhammed Mustafa YUKSEL Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 917035) (SPK Lisans Belge No: 401651) (SPK Lisans Belge No: 401865)

! Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
mda Teblig (II1-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yayinlanan Uluslarasi
me Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmistir.
3
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2.BOLUM SIRKET VE MUSTERIiYi 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 Ucret veya sozlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul
danismanlik 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 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 : Adra Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

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

TELEFON NO : 0(232)999 11 80

KURULUS TARIHiI :09.11.2020

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 portfoyu isletmek
amaciyla paylarini ihra¢ etmek Uzere kurulan ve sermaye
piyasasi mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde
bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayith
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 Gzerine adresi belirtilen Gayrimenkulin buglinki pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ytuktumlualigln, 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, o6zellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 0zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yénelik
herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b)” El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhigin veya yukimlGligin
dederinin, dnceden belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir
deder oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat degerleme 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 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 dedil sadece degerleme tarihi
itibanyla 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
mimkln olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gercgeklerine
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

evcut pazar tarafindan makul gorilmeyen bir fiyatta i1srar etmeyen bir satici

pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.
l(e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,

¢
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anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte iginde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degildir, glink( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina
veya ylkseltmesine yol acabilecek, érnedin ana sirket ve bagli sirket veya ev sahibi ve
kiraci gibi taraflar degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda
yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak
hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi 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.
Varhigin pazara gikartilma sliresi sabit bir sire olmayip, varligin tiriine ve pazar kosullarina
gore dedisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi igin yeterli slire taninmasi gerekliligidir. Pazara cgikartiima zamani dederleme
tarihinden dnce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlar hakkinda makul élgililerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlan acisindan en avantajl fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklarn varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla dedil, dederleme tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornedin fiyatlarin distigl bir ortamda énceki 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 gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tlrG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi

pesinen kabul edilmistir.

- Alic ve satict 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 yapiimaktadir.
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- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar lzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, muisteri talebine istinaden, gayrimenkulin/gayrimenkullerin pazar
degerinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluglari Hakkinda Teblig (III-62.3) hikUmleri ile Turkiye Dedgerleme
Uzmanlari Birligi tarafindan yayinlanan Uluslarasi Dederleme Standartlari (2017) esas
alinarak hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur.

Tarafimiza miusteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

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 ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

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

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine baglh degildir.

- Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda go6rev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan mulklerin yeri ve tlUri konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

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

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER

4.1. GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU
4.1.1.TAPU KAYITLARI

TASINMAZ ID : 121745145
SAHIBi : Okullu Insaat Anonim Sirketi V (1/1)
iLi : Balikesir

ILCESI : Edremit

MAHALLESI : Yoléren

MEVKi : -

ADA NO : -

PARSEL NO : 1835

ANA GAYRIMENKULUN

NiTELIGI : Mandalinlik ve Zeytinlik

ARSA ALANI : 41.089,16 m2

CILT NO 124

SAHIFE NO : 2309

YEVMIYE NO : 37960

TAPU TARIHI :28.11.2022

4.2. TAKYIDAT INCELEMESI

Tapu Kadastro Genel Midurligi TAKBIS Sistemi’nden 25.09.2024 tarihinde temin
edilen Tasinmaza ait Tapu Kaydi belgesine gbére tasinmaz Uzerinde herhangi bir kayit

bulunmadigi gérilmustir. Tasinmaza ait Tapu Kaydi belgesi ekte sunulmustur.

4.2.1. GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIDAT VAR iSE TAKYIDAT
GAYRIMENKULUN SPK MEVZUATI HUKUMLERINCE GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASINA iLiSKIN GORUS

Tasinmaz Uzerine kayith ve tasinmazin alim, satim ve kiralanmasina engel teskil
edecek herhangi bir takyidat bilgisi bulunmamaktadir.

28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin, (Yatinmlara ve Faaliyetlere iliskin Esaslar-
7. Bo6lim) 30. Maddesinde “(1) Kat karsilidi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakhda, bedelsiz veya dlstk bedel karsiligi
ortaklik lehine st hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati
olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller lizerine ipotek veya
diger sinirl ayni haklar tesis edilmesi mimkindur. (Dedisik ciimle: RG-9/10/2020-31269)

kendi tlizel kisilikleri lehine temin edilecek finansman igin portféydeki varhklar
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Uzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin
Uzerinde bu amaglar disinda higbir suretle tglinci kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli
ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa
ortakliklarin esas sézlesmesinde yer verilmesi zorunludur. (2) (Ek: RG-17/1/2017-29951)
(Degisik:RG-9/10/2020-31269) Ortakliklar, sermayesine %100 oraninda istirak ettikleri
bagli ortakliklari lehine kendi portfoyindeki varliklar (zerinde ipotek, rehin ve diger sinirli
ayni haklar tesis ettirebilir ve s6z konusu baglh ortakliklari lehine teminat, garanti ve kefalet
verebilirler. (3) Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci
maddesi kapsaminda degerlendirilir.” denilmektedir.

Tasinmazin GYO portféylnde yer alabilmesi igin tapu takyidatlar agisindan herhangi

bir engel bulunmamaktadir.

4.3. ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Edremit Belediyesi Imar Muidurligi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan
incelemelerde rapora konu parselin, 1/5000 6lcekli, Edremit-Yoléren Nazim Imar Plani
kapsaminda, “Kismen Konut Disi1 Kentsel Calisma Alan1”, "Kismen Yesil Alan” olarak

belirlenen bodlgede yer aldigi sifahen 6grenilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

4.3.1. SON 3 YIL iCERISINDE IMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGiSIKLIKLER

Dederleme konusu tasinmazin imar durumunun son ¢ yil icerisinde degismedigi

ogrenilmistir.

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

Edremit Belediyesi imar Midurligu Arsivi'nde tasinmaz (izerine kayith herhangi bir

resmi evrak bulunmamaktadir.

4.3.3. YAPI DENETIME iLiSKIN BiLGILER

Dederlemesi yapilan taginmaz igin ruhsat alinmamis oldugundan yapi denetim ile ilgili

bilgi bulunmamaktadir.

4.3.4. ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Dederlemesi yapilan tasinmaza ait Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

4.3.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU'NUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGiSIKLIKLER
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Rapora konu parsel binyesinde ruhsat, plan, proje vb nitelikte herhangi bir belge
mevcut degildir.

Ancak yerinde yapilan incelemelerde parsel Uzerinde basit yapi niteliginde insa
edilmis 70 m2 ve 800 m2 kullanim alanh 2 adet sundurma, 130 m2 kullanim alanh depo,
70 m2 kullanim alanl prefabrik ofis ve tasinabilir konteyner bulundugu gortlmastar.

Bahse konu yapilarin basit yapi niteliginde olmasi sebebiyle dederlemede dikkate

alinmamigtir.

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

Rapora konu parsel Gzerinde basit yapi niteligindeki yapilar haricinde herhangi bir
yap! bulunmamakta olup “Mandalinlik ve Zeytinlik” niteligindedir.

Rapor konusu parselin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hikimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoylinde bulunmasinda herhangi

bir sakinca yoktur.

4.4. SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI DURUMUNDAKI
DEGISIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son Ug yillik donemde gergeklesen

al

satim islemlerine ve gayrimenkulliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere

jlgi asagida belirtilmistir.
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4.4.1. TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI
Rapora konu tasinmazin miulkiyeti, 28.11.2022 tarih ve 37960 sayil satis islemi ile
Okullu Insaat Anonim Sirketi'ne gecmis daha sonra herhangi bir alim - satim islemi

olmamistir. Tasinmazin daha énceki satis ve malik bilgilerine ulasilamamistir.

4.4.2. HUKUKi DURUM INCELEMESI

Gayrimenkul igin hukuki olarak herhangi bir kisitlilik séz konusu degildir.

4.5. YAPILMIS SOZLESMELERE ILISKIiN 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

Degderleme konusu tasinmaz, Balikesir 1ili, Edremit Ilcesi, Yoléren Mahallesi,
Canakkale - Izmir Yolu’nda yer alan, 41.089,16 m2 yiizélcimi blyukligine sahip,
“Mandalinlik ve Zeytinlik” nitelikli 1835 nolu parseldir.

Bolgenin ana ulasim yollarindan izmir-Canakkale Yolu lizerinde Balikesir (dogu)
istikametine dogru ilerlerken, sag tarafta yer alan Zeytinli Caddesi'ni gectikten yaklasik 1,2
km sag tarafta rapora konu tasinmaza ulasilir.

Dederleme konusu taginmaz bélgenin ana ulasim yolu olan Ganakkale-izmir Yolu'na
cepheli olup cadde Uzerinde ticari amacgl kullanilan madaza ve is merkezleri, yakin
cevresinde Edremit Organize Sanayi Bolgesi, 1-2 kath kiguk o6lgekli fabrika ve sanayi
tesislerinin yani sira alisveris merkezleri ve egitim ve sadlk kuruluslar bulunmaktadir.

Bdlgede teknik altyapr tamamlanmistir. Ulasim &6zel araglar ve toplu tasima araglari

ile kolaylikla saglanabilmektedir.

@ATN IANIBRANDA .
ENTERERGULA

0zgedik L;Mlh:;l@
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5.2. GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGiLi ACIKLAMALAR

e Degerleme konusu tasinmaz, Balikesir Ili, Edremit Ilgesi, Yoléren Mahallesi,
Canakkale-Izmir Yolu lizerinde yer alan 41.089,16 m?2 yiizélcimi buyikligine
sahip 1835 parsel nolu tarladir.

e Parselin kuzey ydénde Canakkale - Izmir Yolu’'na yaklasik 96,8 m, dodu yénde
kadastral yola yaklasik 289,6 m cephesi bulunmakta olup diger yonlerden komsu
parsellere cephelidir.

e Geometrik olarak herhangi bir sekle sahip olmayan tasinmaz dlizgiin olmayan
(amorf) bicimdedir.

e Topografik olarak edimli ve engebeli bir arazi yapisina sahiptir.

e Tasinmazin konumlu oldugu bélgede altyapi calismalari tamamlanmistir.

e Parsel sinirlarini yerinde belirleyici herhangi bir unsur (tel, git vb) bulunmamaktadir.
Incelemeler yerinde ve fakat bolgesel olarak yapilmistir.

e Edremit Belediyesi imar Midirligi Arsivi‘nde tasinmaza ait herhangi bir ruhsat,
iskan veya mimari projeye rastlanmamistir.

e Ancak yerinde yapilan incelemelerde parsel lzerinde basit yapi niteliinde insa
edilmis 70 m2 ve 800 m2 kullanim alanli 2 adet sundurma, 130 m2 kullanim alanh
depo, 70 m2 kullanim alanli prefabrik ofis ve tasinabilir konteyner bulundugu
gordlmuistir. Bahse konu yapilarin basit yapi niteliginde olmasi sebebiyle
dederlemede dikkate alinmamistir. Yerinde yapilan incelemelerde parselin igerisine
girilememis, 6lgimler CBS tabanli haritalar Gzerinden yapilmistir.

e Halihazirda tasinmaz asfalt ve parke santiyesi olarak kullaniimaktadir.

e Rapora konu tasinmaz “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

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 iYI KULLANIM ANALIZI

Uluslararasi Degerleme Standartlari (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katihmcinin bakis acisindan, bir varliktan en ylksek dederin elde edilecedi
kullanimdir.” seklindedir.

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

(a) Bir kullanimin fiziksel olarak mumkin olup olmadigini dederlendirmek igin,

katilmcilar tarafindan makul olarak goérilen noktalar,
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(b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin dedisme olasiligi,

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

Bu tanim ve detaylardan hareketle tasinmazin lokasyonu, fiziksel 6zelligi, mevcut
imar durumu ve bulundugu bélgenin gelisim potansiyeli dikkate alindiginda mevcut

kullaniminin devam etmesi gerektiginin en uygun strateji oldugu géris ve kanaatindeyiz.

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

6.1. MEVCUT EKONOMIK 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
Olciide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 ddéneminde gayrimenkul fiyatlarinda
eskiye oranla ciddi disusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.
Sonraki vyillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektdériinde blylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisitli arz, fiyatlar
hizla yukari gekmistir. Bu dengesiz blylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir strece girmistir. 2007 yilinda Tilrkiye igin ic
siyasetin adir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektérind
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yih ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalar ¢ok ciddi galkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye dlslintlen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirim
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 kurumlar son dénemde gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamiglardir.

2010 ila 2014 yillari icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektdrd lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatinmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli

cillarin gayrimenkul portfoyla edinmeye calistigi bir donem yasanmis, ayrica 2012 ile
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2015 yillari arasinda ise faizlerin disik seviyelerde (2013 yih Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en duslk seviyesi olan %5 oranina kadar dismdustlir) olmasi orta sinifin konut
ihtiyacini karsilamaya yoéneldigi ve gayrimenkul fiyatlarinin strekli arttigi bir dénem
olmustur.

2014 yihindan sonra faiz oranlarindaki artisla birlikte gayrimenkule olan ilgide
azalmalar baslamis, 2016 yilindaki darbe girisimi, dlinya piyasalarindaki daralma ve diger
jeopolitik gelismeler 1siginda Tirkiye ekonomisinde de duraganlik baslamis, ancak tlkedeki
gayrimenkuliin getirisinin ve faizlerin halen makul diizeyde olmasi en etken faktor olmak
Uzere 2016 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir dnceki yila goére daha yilksek sayida
gerceklesmistir.

Yiksek satis oranlarina ragmen olusan ylksek konut stogu ile birlikte 2018 yili
basinda gerceklesen doviz haraketliligi Tilrkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektériinde
daralmaya yol agmis ve faizlerin de artmasi ile birlikte 2018beklentilerin gok altinda
baslamis ve yatayda seyretmistir.

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

Gegmis doénem 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 kabulGyle gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacadi
dislnulebilir. Ancak 2018 ve 2019 yillarinda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan disuslerle
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 ddviz kurunda yasanan artislarin ingaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte
gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin (zerinde artis gosterdigi
gorilmustlir. Tudrkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa sirede %60-70'lere varan
artislar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erisebilir fiyatlarin (izerinde 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
cok artmis ve artan insaat maliyetleri gibi nedenlerle de gayrimenkuller icin istenen fiyatlar

yukselmis piyasada vylksek fiyatlh gayrimenkuller pazarda kalmis ve piyasa

asmistir.
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2023 yilinda ise orta ve alt kesim tarafindan talep goérebilecek ulasilabilir fiyatl
gayrimenkuller disinda gayrimenkul alim - satim oranlari dismis, bu disise ragmen
enflasyon ve doviz bazli ekonomik olumsuzluklarin yani sira 06 Subat 2023 tarihindeki
depremler ve gok sayida konut ve igyerinin hasar almis olmasi sebebiyle olusan gbglin de
etkisiyle kiralar ve satis igin istenen fiyatlar artmistir. Bu artislara ragmen kredi
imkanlarinin da kisith olmasi sebebiyle gayrimenkul satislar belirli bir seviyenin altinda
kalmistir.

2024 yilinda ise 2023 yilindaki gibi genel ekonomik durgunluk olacagi ve gayrimenkul
sektoériinde de orta ve (st orta gelir gruplarinca erisilebilir fiyatli gayrimenkullerin talep
gorecegi 6ngoérilmektedir.

Sonug olarak ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu gelismelerle birlikte 2024
yilinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli ve yabanci yatirimcilarin pazara gére makul fiyatl
ya da proje 6zellikleri ile 6ne gikan gayrimenkullerden secgerek portféy edinmeye calisacagi

bir dénem olacagi 6ngorilmektedir.

6.2. TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE

TEHDITLER
Tehditler:

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

e Yabanci sermaye kaynakli yatirimlarda gorilen yavaslama,

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

e Son dénemde ingaat maliyetlerinde gérilen hizh artis,

e YUksek enflasyon ortami.

Firsatlar:

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

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

e Geng bir nlfus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

6.3. BOLGE ANALIZi
6.3.1. BALIKESIR ILi

Balikesir, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik on yedinci sehri. Marmara Bélgesi'nin
Glney Marmara Bdélimi'nde, topraklarinin bir kismi ise Ege Bdlgesi'nde yer alan ilin hem

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

olan sadece 6 il vardir. Il, Kuzeybati Anadolu'da bulunmaktadir. Dodusunda Bursa ve
Kii

hya illeri, giineyinde Manisa ve Izmir illeri ve batisinda Canakkale ili vardir. Ayvalik

n de Yunanistan'in Midilli Adasi'na komsudur.
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2020 Yili verilerine gére nifusu 1.240.285" dir. ilin yizélcimi 14.583 m?2'dir. Ilde
km?2'ye 82 kisi diismektedir. Yogunlugun en fazla oldudu ilge, 254 kisi ile Karesi'dir. ilin
denizden yiliksekligi 145 metredir. 2016 yilinda TUIK verilerine gére 20 ilce ve belediye, bu
belediyelerde toplam 1129 mahalle bulunmaktadir.

ilin topraklarinin biylk bir kismi Marmara Bolgesi'nde, geri kalan kismi da Ege
Bélgesi'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 kiyi 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 Adalar olarak bilinen adalari vardir. Ovalarin baslicalari ise Génen Ovasi, Manyas
Ovasl, Balikesir Ovasi ve Korfez Ovalari'dir. Onemli gélleri Manyas ve Tabak Goli'dir. ilin
en ylksek noktasi 2089 metre ile Dursunbey ilcesinde bulunan Akdag tepesidir.

Ege kiyllarinda, yazlari sicak ve kurak, kislar ihk ve yadisli gecen Akdeniz iklimi
etkilidir. Batidan doguya, kuzeyden giineye gidildikge Karasal iklim etkilidir. Bu ylzden ic
kesimlerde kiglar soguk ve kar yadisli gegmektedir. Marmara kiyilarinda ise Karadeniz
ikliminin etkisi gordlir. Dolayisiyla burasi yazlari iliktir.

Balikesir'in sahil kesimlerinde zeytincilik, badcilik ve balikcilik yapilmaktadir.
Buralarda turizm de gelismistir. I¢c kesimlerinde ise tarim, hayvancilik, ormancilik ve
madencilik yapilmaktadir. Il, tek merkezli bilyime modeli yerine dengeli biiyime modelini
secerek bu kalkinma planina ilceleri de dahil etmistir. Balikesir, devletin en fazla milk

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

6.3.2. EDREMIT ILCESI

Edremit Ilcesi, Ege Bélgesi'nin kuzeyinde, Canakkale-izmir karayolunun (stiinde
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 lzere
birgok Griin bulunmaktadir.

Eski Edremit; Adramut, Adramyttion, Landramytti, Edremittin gibi cesitli adlarla
anilmistir.Kent Lidya Kral Krezis'ln eline gegtiginde kardesi Adremis tarafindan yeniden
yaptirihp sislenir ve onun adini alir. Eski Edremit kenti, M.0.548’de Perslerin, 422'de
Deloluslarin, 334'te Iskender’in, 132'de Romalilarin eline gecer. Burada vyapilan
tersanelerde blyik gemiler yapilir. M.S. 600 yilinda Adli tegkilatin merkezi olur. 1076'da
Selguk Sultani Stleyman Sah’in hiicumuna ugrar, halk gevreye dagilir. 1099'da Edremit ve
civari Bizans Imparatoru Aleksi Kommen'in eline geger. Edremit’in Tiirklerin eline gegmesi
Uc ayn koldan gergeklestirilen micadeleler sonucu olur. Sonucta Turk akincilarinin
komutani Yusuf Sinan sehrin anahtarini alir ve bir hamam ile cami (Kursunlu Camii)
yaptirir. Osmanli déneminde ise Edremit ve Akcay'daki tersanelerde, Kazdaglarindan elde

edilen kerestelerle gemiler yapilir. Midilli Adasinin alinmasinda Edremit Kérfezi kiyilarinda
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birgok kahraman denizciler yetismistir. 9 Eylul 1922 tarihinde Edremit tam bagimsizligina
kavusmustur.

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

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

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

Edremit Merkez ve Akgay otogarlarindan yurdun cesitli yérelerine otob(lis 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.

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

e Merkezi konumu,

e Ulasim imkanlarinin kolayhdi,

e Canakkale-izmir Yolu'na genis cepheli olmasi,

e Reklam kabiliyeti ve ticari potansiyelinin bulunmasi,

o Nitelikli proje gelistirilebilecek ylzolgimi blylkliglne sahip olmasi.
Olumsuz etkenler:

e Mevcut imar durumu itibariyle yapilasamiyor olmasi,

e Kisith ahci kitlesine hitap etmesi,

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.

6.5. EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

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

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

Bolgede Konumlu Olan Satilik Tarla/Arsa Emsalleri;

1. Dederleme konusu tasinmaza yakin bélgede, Zeytinli Mahallesi'nde yer alan, benzer
imar plan ve kosullarinda, 3.032 m2 yizél¢imli, Ulki Yolu'na cepheli, “Tarla” nitelikli
parsel 13.000.000,-TL (4.288,-TL/m?2) bedelle satiliktir. Konumu ve cepheli oldugu
yol dikkate alindiginda dislik serefiyeli, kullanim alaninin kigukligla dikkate
alindiginda ise vylksek gserefiyelidir. Ylksek pazarlik payl oldugu kanaatine
varilmistir. (Emlak Ofisi / 0507 777 95 35)

Dederleme konusu tasinmaza yakin bélgede, Bostanci Mahallesi’'nde yer alan, benzer

’rar plan ve kosullarinda, 12.468,74 m2 ylzolgimli, kadastral yola cepheli, “Tarla”
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nitelikli 140 ada 12 parsel 60.000.000,-TL (4.812,-TL/m?2) bedelle satiliktir. Konumu
ve cepheli oldugu yol dikkate alindidinda dislk serefiyeli kullanim alaninin kigikIugu
dikkate alindiginda ise yiksek serefiyelidir. Yliksek pazarlik payi oldugu kanaatine
varilmistir. (Emlak Ofisi / 0507 777 95 35)

3. Dederleme konusu tasinmaza yakin bolgede, Yoléren Mahallesi’'nde yer alan, benzer
imar plan ve kosullarinda, 110.650,00 m2 yzdlclimli, kadastral yola cepheli, “Tarla”
nitelikli 1867 parsel 160.000.000,-TL (1.446,-TL/m?2) bedelle satiliktir. Konumu,
cepheli oldugu yol ve kullanim alaninin blyUkligu dikkate alindiginda ¢ok dislik
serefiyelidir. (Emlak Ofisi / 0535 668 01 66)

4, Degerleme konusu tasinmaza yakin bodlgede, Tahtakuslar Mahallesi’'nde yer alan,
Canakkale-Izmir Yolu’na cepheli, "Konut Alani” imarh, “E: 0.15, Hmax: 6,50 m”
yapilasma kosullarinda oldugu beyan edilen, 9.196,86 m2 y{izélcimli, “Arsa” nitelikli
312 ada 1 parsel 145.000.000,-TL (15.766,-TL/m?2) bedelle satiliktir. Yapilasmaya
acik imar durumuna sahip olmasi sebebiyle ¢ok ylksek serefiyelidir. (Emlak Ofisi /
0535 668 01 66)

5. Dederleme konusu tasinmaza yakin bdélgede, Tahtakuslar Mahallesi’'nde yer alan,
Canakkale-Izmir Yolu’'na cepheli, "Ticaret Alan1” imarh, “*Hmax: 12,50 m” yapilasma
kosullarinda oldugu beyan edilen, 7.516,89 m2 ylUz6lgimi bayuakltigune sahip,
“Arsa” nitelikli 335 ada 88 parsel 112.000.000,-TL (14.899,-TL/m?2) bedelle satiliktir.
Yapilasmaya acik imar durumuna sahip olmasi sebebiyle cok yilksek serefiyelidir.
(Emlak Ofisi / 0532 523 09 09)

7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1. GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkulin pazar dederinin tahmininde; Pazar yaklasimi, Gelir yaklasimi ve
Maliyet yaklasimi kullanilir.

Bu vyontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirligine gére degismektedir. Pazar degeri tahminleri igin segilen her tir yaklasim
pazar verileriyle desteklenmektedir.

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

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari dedere donusturidlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhidin dederi,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki

dederine dayanilarak tespit edilir.
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Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinki degere indirgenmesine
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 kilfet doguran zaman, elverigsizlik, 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
degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle godsterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde, parsel

degerlemesi icin pazar yaklasimi kullaniimistir.

8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPIiTi

8.1. PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUC, PAZAR DEGERIi 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 yéntemde, yakin donemde pazara cgikarilmis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller icin m2
birim degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blyuklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin gincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ile
gorislilmuUs; ayrica ofisimizdeki data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkulin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer o6zelliklere goére karsilastiriimasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blaylklak, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda
dederlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.
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TARLA/ARSA EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIizi

Emsal No 1 2 3 4 5
Kullanim Alani (m?) 3.032,00 12.468,74 110.650,00 9.196,86 7.516,89
istenen Fiyat (TL) 13.000.000 | 60.000.000 | 160.000.000 | 145.000.000 | 112.000.000
Birim Deger (TL/m?) 4.288 4.812 1.446 15.766 14.900
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) 40% 40% 160% 0% 0%
Alan Dizeltmesi (%) -15% -10% 100% -10% -10%
Yapilasma Hakki Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% -50% -50%
Pazarlik Diizeltmesi (%) -5% -10% -5% -5% -5%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 20% 20% 255% -65% -65%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 5.145 5.774 5.133 5.518 5.215
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 5.355

Emsallerin karsilastirma analizleri asagidaki gibidir.

1 ve 2 nolu emsaller yer aldiklari bélgede yapilasma oraninin olmamasi ya da
gok dislk olmasi ve ara sokak cepheli olmasina ragmen ana yola yakin
konumda yer almalar sebebiyle konum olarak %40, emsal 3 yapilasmanin
olmadigi bélgede ana yola uzak konumda yer almasi sebebiyle %160 duslk, 4
ve 5 nolu emsaller ise Canakkale-izmir Yolu’na cepheli olmalari sebebiyle
benzer serefiyeli olarak degerlendirilmistir.

Alan bulyldikce serefiye kulgulmekte, kiguldikce blylimekte olup kilglk
alanlilara eksi (=) blytk alanhlara ise arti (+) diizeltme getirilmistir. Emsallerin
alanlari rapor konusu tasinmazlara goére daha kiclik ya da blylk oldugundan
%10 ila %100 aralidinda alan dizeltmesi getirilmistir.

4 ve 5 nolu emsallerin imar durumlar itibariyle yapilasmaya acik olmalari
dikkate alindiginda her ikisine de %50 yapilasma hakki diizeltmesi getirilmistir.
Diger emsaller benzer nitelikte oldugundan herhangi bir dizeltme
yapiimamistir.

Emsallerden %5 ila 10 araliginda pazarlk payi distlmustar.

8.1.1.ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle

belirtilen 6zellikler gézéniinde bulundurularak tasinmaz icin takdir edilen arsa m2 birim

dederi asagidaki tabloda belirtilmistir.

e I o —_— YUVARLATILMIS
2 2
ADA/PARSEL | YUZOLGUMU (m?) | m* BIRIM DEGERI (TL) | DEGERI (TL) DE&ERI (TL)
0/1835 41.089,16 5.350 220.032.452 220.000.000
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8.2. GELIR YAKLASIMI ILE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donustiridlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki
degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinki degere 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 y®énteminde, tahmini nakit akislari
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugtnkld dederiyle
sonuclanmaktadir. Uzun dmiirlii veya sonsuz émurlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin stiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden dederi igerebilir.
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 indirgeme yo6ntemi ile arsanin toplam dederine ulasmak igin, arsa maliyetinin,
arazi Uzerinde gerceklestirilmesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis
Nakit Akimlari yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinki finansal degeri ile, satis hasilatinin
yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinki finansal dederleri arasindaki farka esit olacadi
varsayilmistir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektdriin ve tasinmazlarin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenerek tasinmazin dederi bulunur.

Rapora konu tasinmaz “Mandalinlik ve Zeytinlik” niteliginde olmasi ve henliz uygulama

imar planinin bulunmamasi sebebiyle bu yéntemin kullanilmasi mimkin olmamistir.

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 varhdin cari ikame maliyetinin veya
yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Ozetle bu yéntemde tasinmazin arsa ve Uzerindeki insai yatinmlar olmak lizere 2

dikkate alinarak deder tespiti yapilmaktadir. Rapora konu tasinmaz Uzerindeki
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yapilar basit yapi niteliginde olup dederlemede dikkate alinmadigindan bu yontemin

kullanilmasi mimkin olmamistir.

8.4. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
Kullanilan yontemlere gore ulasilan pazar degerleri asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMi ULASILAN DEGER
Pazar Yaklagimi 220.000.000

Uluslararasi Dederleme Standartlari’'nda yer alan “Milkiin degerlemesinde genellikle
emsal karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimlari ve bu yaklasimlarla baglantih
metotlar uygulanir. Degerleme Uzmani bu yaklasimlardan iki veya daha fazlasini ve onlara
bagh metotlari kullanarak elde ettigi géstergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her ¢ yaklasim
da ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, iglerinde fiyati en distk olanin
en cok talep topladigi ve en yaygin sekilde dagitildigini savunan ikame ilkesine dayanir.”
ifadesine istinaden en dislik dederin tespiti emsal karsilastirma ydntemi ile yapilmistir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giinimuizdeki degerini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecege y6nelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktoérleri ve stirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deder igerisinde gelistirici kari da yer
almaktadir.

Tasinmazin niteliginin Tarla olmasi ve Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamasi
sebebiyle dederinin takdirinde yalnizca Pazar Yaklasimi uygulanmis ve nihai deger olarak
pazar yaklasimi ile bulunan deder alinmistir.

Buna gore rapor konusu parsel icin deger 220.000.000,-TL olarak belirlenmistir.

8.4.1.BOS ARAZI VE GELISTIRILMiIS PROJE DEGERiI ANALIiZi VE
KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR

Degerleme konusu parsel “Mandalinlik ve Zeytinlik” niteliginde olup proje gelistirme

niteliginde degildir.

8.4.2.ASGARiI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.4.3.MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Rapor konusu parselin fiziki olarak bolinmlis ya da muisterek kisimlan

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

8.4.4.HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi IiLE
YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Raporda yer alan degerleme konusu gayrimenkul icin, sirketimiz tarafindan son {g vyil
icerisinde SPK Mevzuati kapsaminda hazirlanmis gayrimenkul degerleme raporu

bulunmamaktadir.

10.BOLUM NiHAI DEGER TAKDIiRi VE SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen parselin yerinde vyapilan incelemelerinde
konumuna, yuzoélcimi blylkligline, imar durumuna, fiziksel oOzelliklerine ve cevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gore glinimuz ekonomik kosullari itibariyle takdir edilen
toplam dederi asadidaki tabloda sunulmustur.

1835 NOLU PARSEL ICIN TAKDIR EDILEN
PAZAR DEGERI (KDV HARI() 220.000.000,-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 242.000.000,-TL

Bulunduklan bdlge, konumlari, imar durumlari, ulasimi ve kullanim olanaklarn géz
déniinde bulundurularak, dederleme konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
kanaatindeyiz.

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

KDV orani tim gayrimenkul igin %10 kabul edilmistir.

Bu rapor Tiurkiye Dederleme Uzmanlari Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi HukUmlerine gore
hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 05 Ekim 2024

(Ekspertiz tarihi: 30 Eylul 2024)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzalidir. e-imzahdir. e-imzaldir.
i. Enis ERGUN Halil Sertac GUNDOGDU M. Mustafa YUKSEL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 917035) (Lisans No: 401865) (Lisans N0:401651)
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