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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesme Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklari
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Raporun Tirii:
Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

imar Durumu

Raporun Konusu

Adra Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
23 Eylll 2024

Tam Mulkiyet

30 Eylal 2024

05 Ekim 2024

Gayrimenkul Dederleme Raporu
984 - 2024/1940

Iskele Mahallesi, Ismetpasa Caddesi, 19016. Sokak, Adra
Altinoluk Sitesi, No:1/4, Blok: D, Daire: 5 ve 6, Kat: 2,
Edremit/BALIKESIR

(5 Nolu BB Uavt No: 2883439461)

(6 Nolu BB Uavt No: 3409022823)

Balikesir Ili, Edremit Ilcesi, Altinoluk Mahallesi,

801 ada 2 parsel no'lu, 5.680,26 m2 ylzoélgimld, “Dokuz
Adet Ucg Katlh Betonarme Apartman Ve Arsasi” nitelikli ana
gayrimenkul binyesinde yer alan 2 adet bagimsiz bolim

1/1000 olgekli Uygulama Imar Plani kapsaminda “Konut
Alan1” olarak belirlenen bélgede kalmakta olup yapilasma
sartlar "Ayrik Nizam, KAKS:0.75, TAKS: 0.25, Hmax: 9,50
m, (3 Kat)” seklindedir.

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar
degerinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.?

ADRA ALTINOLUK SITESINDEKI 2 ADET DAIRE ICIN TAKDIiR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI() 44.430.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHiIL) 53.316.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzman Sorumlu Degerleme Uzmani| Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzaldwr. e-imzaldwr. e-imzalidr.
ibrahim Enis ERGUN Muhammed Mustafa YUKSEL Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge N0:917035)| (SPK Lisans Belge No: 401651) (SPK Lisans Belge No: 401865)
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por, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslart
da Teblig (I11-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
e Standartlari (2017) esas alinarak hazirlanmistir.
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2.BOLUM SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESI : izzettin Calislar Caddesi, Giilay Apartmani, No: 61/4
Bahcelievler / 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 TARIiHiI :04.10.2011
SERMAYESI : 1.000.000,-TL
TICARET SicCiL 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
6697n0’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Adra Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

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

TELEFON NO : 0(232) 999 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
portfoylu isletmek amaciyla paylarini ihra¢ etmek (zere
kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde
kayith sermayeli halka acik 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 ytukimlualigln, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
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) "ElI degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhgin 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

p I olusturanlar arasinda yer almaktadir.
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(e) “Istekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,
ya da mevcut pazar tarafindan makul gorilmeyen bir fiyatta i1srar etmeyen bir satici
anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varli§i uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte iginde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degildir, cink( 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 varsayilir.

(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 slire taninmasi gerekliligidir. Pazara gikartiima 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 kullanimlari hakkinda makul élgulerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajl fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklarn varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla dedil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distigi 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 igin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar
bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

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

Bu dedgerleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi 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.
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- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stre taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
- 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
Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi Dederleme Standartlari (2017) esas
alinarak hazirlanan gayrimenkul degerleme 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 cercevesinde dogrudur.

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

- Degerleme konusunu olusturan mudlklerle ilgili olarak gilincel veya gelecege
dénik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢gikarimiz 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 bagh degildir.

- Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda go6rev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
g6rev alanlarin dederlemesi yapilan mulklerin yeri ve tiurl konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER

4.1 TAPUKAYITLARI

TASINMAZ ID
SAHiBI

iLi

ILCESI
MAHALLESI
PAFTA NO
ADA NO

PARSEL NO

ANA GAYRIMENKULUN
NiITELiGI
YUZOLCUMU (m?)
BLOK NO

KAT NO

BAGIMSIZ BOLUM NO
BAGIMSIZ BOLUM

Bkz. Tablo

Adra Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi
Balikesir

Edremit

Altinoluk

117-C-16-D-2-D

801

2

Dokuz Adet Ug Katl Betonarme Apartman Ve Arsasi

5.680,26 m2
D

ikinci Cati
Bkz. Tablo

Cati Piyesli Mesken

NiTELiGI

ARSA PAYI Bkz. Tablo

YEVMIYE NO 15347

CiLT NO 289

SAHIFE NO Bkz. Tablo

TAPU TARIHI 23.05.2023

TASINMAZ ID BB NO ARSA PAYI | SAHIFE NO

103185041 5 194/7548 28542
103185043 6 162/7548 28543

4.2 TAKYIDAT iNCELEMESI
Tapu Kadastro Genel Mudirligi Web Tapu Sistemi’‘nden 25.09.2024 tarihinde temin

edilen Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi belgelerine gére tasinmazlar lizerinde asagidaki notlarin

bulundugu tespit edilmistir. Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi belgeleri ekte sunulmustur.

5 ve 6 Nolu Bagimsiz Boliimlerin Beyanlar Hanesinde;

e KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Cevrilmistir.) (Tarih:
14.03.2019 / Yevmiye No: 4673)
e Ydnetim Plani : 03/12/2018 (Sablon: Yoénetim Planinin Belirtilmesi) (Tarih:

06.12.2018 / 23204)
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4.2.1 GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIDAT VAR ISE TAKYIDAT
GAYRIMENKULUN SPK MEVZUATI HUKUMLERINCE GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASINA ILISKIN GORUS

Rapor konusu tasinmazlar tGzerinde yénetim plani ve kat miulkiyeti beyani bulunmakta
olup tasinmazin alim satimina engel teskil etmemektedir.

28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete’'de yayinlanan, Gayrimenkul
Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin, (Yatinmlara ve Faaliyetlere Iliskin Esaslar-
7. Bo6lim) 30. Maddesinde “(1) Kat karsilidi ve haslilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakhda, bedelsiz veya dlsik bedel karsihdi
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 mimkindir. (Degisik ciimle: RG-9/10/2020-31269)
Ayrica kendi tizel Kkisilikleri lehine temin edilecek finansman igin portféydeki varliklar
Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varliklarin
Gzerinde bu amaclar disinda hicbir suretle Gglincl 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 portfoyiundeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirl
ayni haklar tesis ettirebilir ve s6z konusu bagl ortakliklari lehine teminat, garanti ve kefalet
verebilirler. (3) Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci
maddesi kapsaminda dederlendirilir.” denilmektedir.

Tasinmazlarin GYO portféyiinde “BINA” basligi altinda yer almasinda takyidatlari

acisindan herhangi bir engel bulunmamaktadir.

4.3 BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER
4.3.1 iMAR DURUMU

Edremit Belediyesi Imar Mudirligi'nde kurulan temaslarda rapora konu
tasinmazlarin konumlu oldugu parselin 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani kapsaminda
“Konut Alani” olarak belirlenen boélgede yer aldigi ve yapilasma sartlarinin Ayrik Nizam,
KAKS(Emsal): 0.75, TAKS: 0.25, Hmax: 9.50 m (3 Kat), On Bahge Mesafesi: 5 m, Yan

Bahce Mesafesi: 3 m” seklinde oldugu égrenilmistir.
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4.3.2 SON UC YILLIK DONEMDE iMAR DURUMUNDAKI DEGIiSiKLIKLER

Degerleme konusu tasinmazlar Uygulama Iimar Plani kapsaminda yer almakta olup

imar durumunun son (g yil icerisinde dedismemis oldugu sifahen 6grenilmistir.

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

Edremit Belediyesi Imar Midirligi Arsivi'nde yapilan incelemelerde tasinmazlara ait
asadidaki belgeler incelenmistir.
- D Blok igin dlizenlenmis, 24.08.2015 tarih, 7-26 sayili Yeni Yapi Ruhsati,
- D Blok igin dlizenlenmis, 09.01.2019 tarih, 1-25 sayili Yeniden Ruhsati,
- D Blok icin diizenlenmis, 06.02.2019 tarih, 2-10 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi (6
adet mesken ve 898,7 m2 insaat alani)
- D Blok igin diizenlenmis, 24.08.2015 tarih ve 7-26 nolu kat irtifakina esas onayli

mimari proje.

4.3.4 YAPI DENETIME ILiSKIN BILGILER

Dederleme konusu gayrimenkuller 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun’‘a tabi olup, insaat slirecinde yapi denetimi Kocacami Mahallesi, Ali

ya Caddesi, No: 8A Burhaniye/BALIKESIR adresinde faaliyet gésteren Kirazlar Yapi
LTD. STi. tarafindan gerceklestirilmistir.
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4.3.5 ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI
Dederleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu D bloga ait asagida belirtilen Enerji
Kimlik Belgesi incelenmistir.
16.01.2019 tarih, Y221036444A0B numarali 693,42 m2 kapali kullanim alani igin

dizenlenmis “B” sinifi enerji performansina sahip Enerji Kimlik Belgesi.

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

Adra Altinoluk Sitesi icin dizenlenmis ruhsat, iskan belgeleri ve ruhsat eki onayli

mimari projeler mevcut olup gerekli tim izin ve belgeler alinmistir.

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

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

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

4.4 GAYRIMENKULUN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
HUKUKi DURUMUNDAKI DEGIiSIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili varsa son Ug yillk dénemde gerceklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkultiin hukuki durumunda meydana gelen dedisikliklere

iliskin bilgi asadida belirtilmistir.

4.4.1 TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI
Dederlemesi yapilan gayrimenkullerin milkiyeti, 23.05.2023 tarih ve 15347 yevmiye
nolu Tizel Kisiliklerin Unvan Degisiklikleri islemi ile Adra Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi

Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

4.4.2 HUKUKIi DURUM INCELEMESI

Gayrimenkuller igin hukuki olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu dedildir.

4.5 YAPILMIS SOZLESMELERE ILISKIN BILGILER
Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis herhangi bir Satis Vaadi S6zlesmesi, Kat Karsiligi

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

N 4
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5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKI BiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Degderlemeye konu tasinmazlar, Balikesir li, Edremit Ilcesi, iskele Mahallesi, ismet
Pasa Caddesi, 19016. Sokak lUzerinde ve 801 ada 2 nolu parselde yer alan Adra Altinoluk
Sitesi blnyesindeki 1/4 kapi nolu D Blok’un 2. normal ve cgati katlarinda yer alan “Cati
Piyesli Mesken” nitelikli, 5 ve 6 nolu 2 adet bagimsiz bélimddr.

Ismetpasa Caddesi‘ne (Sahil Yolu) cepheli olan tasinmazlarin yakin cevresinde ayni
sitenin farkli etaplarinin yani sira benzer veya daha koéti niteliklerde yazlik amach kullanilan
siteler, orta-lUst gelir gruplan tarafindan mesken olarak kullanilan ayrik nizamda insa
edilmis 4-6 katli apartmanlar, sahil boyunca plaj ve beach kafeler ile egitim ve saglk
kurumlari bulunmaktadir.

Bolgenin ana ulasim yollarinda Izmir - Canakkale Yolu (zerinde Balikesir (dogu)
istikametinde ilerlerken sag tarafta yer alan Altinoluk Otobis Terminali'ni gectikten yaklasik
660 m sonra sag tarafta yer alan 19016. Sokak’a donulir. Rapora konu tasinmazlarin
konumlu oldugu Adra Altinoluk Sitesi 320 m ileride sag tarafta konumludur.

Tasinmazlar topografik olarak hafif egimli bir bélgede yer almakta olup bélgede teknik
altyapr tamamlanmistir. Tasinmazlara ulasim, toplu tasima araglari ve 6zel araclar ile

kolaylikla saglanabilmektedir.
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5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILI ACIKLAMALAR

Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu Adra Altinoluk Sitesi, 5.680,26 m?2
yliz6lgimU buyukligane sahip 801 ada 2 nolu parsel lizerinde, betonarme karkas yapi
tarzinda ve ayrik nizamda insa edilmis A, B, C, D, E, F, G, H ve I olmak Uzere toplam 9
adet bloktan olusmaktadir.

Site blnyesinde acik otopark, agik ylizme havuzu, peyzaj ve sosyal alanlar ile glvenlik
hizmeti mevcuttur.

Rapora konu tasinmazlarin yer aldigi D Blok, parselin glineydogu kosesinde, siteye
Ismet Pasa Caddesi (Sahil Yolu) lizerinden bakildijinda caddeye cepheli, en 6n sag
tarafta yer alan bloktur.

D Blok; zemin, 2 normal ve gati kati olmak Uzere toplam 4 kathdir.

Projesine gére binanin zemin katinda bina girisi ve 2 adet daire; 1. normal katinda 2
adet daire; 2. normal ve gati katlarida ise 2 adet dubleks daire olmak lizere binada
toplam 6 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

Proje blinyesinde ise 51 adet bagimsiz bdlim bulunmaktadir.

D Blok girisi, kuzeybati cepheden ve zemin kat seviyesinden saglanmaktadir.

D Blok 5 nolu bagimsiz béliim; binanin 2. normal katinda bina girisine gore sol
tarafta ve ¢ yone (kuzeybati-kuzeydogu-giineydogu) cephelidir.

Tasinmaz onayli mimari projesine gore, 2. normal katta brit 130 m?2 kullanim alanli;
hol, salon+mutfak, 2 adet oda, banyo-WC, ebv. banyosu ve 3 adet balkon hacimleri ile
¢ati katinda briit 62 m2 (+72 m?2 teras) kullanim alanli, hol ve 3 adet depo hacimleri ile
teras alani olmak lzere toplam brit 192 m2 (+72 m2 teras) kullanim alanh olacak
sekilde tasarlanmistir.

Ancak yerinde yapilan incelemelerde, kat irtifakina esas mimari porjesine aykiri olarak,
toplam kullanim alani dedismeksizin, 2. normal katta gineydodu cephede yer alan
balkonun tamami ile kuzeydogu cephede yer alan balkonun bir kisminin salon+mutfak
hacmine dabhil edildigi, cati katinda ise depo olarak tasarlanan hacimlerden ikisinin oda
olarak, birinin ise WC olarak dizenlendigi tespit edilmistir.

Ancak yapilan imalatlarin basit tadilat niteliinde ve geri donustlrulebilir nitelikte
olmasi sebebiyle dederlemede dikkate alinmamistir.

D Blok 6 nolu bagimsiz boliim; binanin 2. normal katinda bina girisine gore sag
tarafta ve ¢ yone (kuzeybati-glineybati-glineydogu) cephelidir.

Tasinmaz onayli mimari projesine gére, 2. normal katta brit 115 m2 kullanim alanli;
hol, salon+mutfak, 2 adet oda, banyo-WC, ebv. banyosu ve 2 adet balkon hacimleri ile
cati katinda brit 46 m2 (+72 m2 teras) kullanim alanli, hol ve 2 adet depo hacimleri ile
teras alani olmak Gzere toplam brit 161 m2 (+72 m2 teras) kullanim alanl olacak

kilde tasarlanmistir.
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e Ancak yerinde yapilan incelemelerde, kat irtifakina esas mimari porjesine aykiri olarak,
toplam kullanim alani dedismeksizin, 2. normal katta giineydodu cephede yer alan
balkonun tamaminin salon+mutfak hacmine dahil edildigi, cati katinda ise depo olarak
tasarlanan hacimlerden birinin oda, birinin ise banyo-WC olarak dizenlendigi, yani sira
gati katinda yaklasik 18 m2 kullanim alanli gati arasinin tasinmazin kullanim alanina
dahil edilerek ilave 2 adet oda hacmi olusturuldugu tespit edilmistir.

e Halihazirda tagsinmaz 2. normal katta brit 115 m2 kullanim alanh; hol, salon+mutfak,
2 adet oda, banyo-WC, ebv. banyosu ve balkon hacimleri ile cati katinda brit 64 m2
(+72 m2 teras) kullanim alanli, hol ve 3 adet oda, banyo-WC hacimleri ile teras alani
olmak Uzere toplam brit 179 m2 (+72 m2 teras) kullanim alanlidir. Ancak yapilan
imalatlarin basit tadilat niteliginde ve geri doniistiiriilebilir nitelikte olmasi
sebebiyle degerlemede dikkate alinmamis tasinmaza yasal kullanim alani
lizerinden deger takdir edilmistir.

e Benzer ic mekan o6zelliklerine sahip olan tasinmazlarin salon+mutfak, odalar ve
antrenin zeminleri laminat parke, duvarlari saten boyali, tavanlari spot aydinlatmal
asma tavandir. Banyo-WC hacimlerinin zeminleri ve duvarlar seramik, tavanlari spot
aydinlatmali asma tavandir. Mutfak dolaplari laminat kaplama, tezgahi ise polikordur.
Banyo-WC de dolaph lavabo, klozet ve kabinli dus yeri bulunmaktadir. Pencere
dogramalari PVC' den mamul ve cift camhdir. Dairelerin kapisi gelik, i¢ kapilari ise lake

kapidir.

5.3 DEGERLEME iISLEMINIi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4 EN VERIMLI VE EN 1Yi KULLANIM ANALIZi

Uluslararasi Dederleme Standartlar (2017) 140-1. Maddesine go6re “en verimli ve en
iyi kullanim, katihmcinin bakis acisindan, bir varliktan en ylksek dederin elde edilecedi
kullanimdir.”seklindedir.

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

(a) Bir kullanimin fiziksel olarak mimkin olup olmadigini dederlendirmek 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 olasiligi,

¢
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donlstirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin Gzerinde yeterli bir getiri Uretip Uretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkullerin lokasyonu, kullanim
fonksiyonlari, fiziksel 6zellikleri ile yasal izinleri dikkate alindidinda en verimli kullanim

secenedinin projede tasarlandiklari gibi kullaniimalari oldugu goris 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 dasusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektdériinde biylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisitli arz, fiyatlar
hizla yukari ¢cekmistir. Bu dengesiz buyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir strece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye igin ig
siyasetin adir bastidi ve secim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektérind
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yih ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar gecirmistir.
Yikilmaz diye dlsilintlen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Turkiye'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 kurumlar son dénemde gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamiglardir.

2010 ila 2014 yillan igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéri lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatirimlarinda daha c¢ok nakit parasi olan vyerli
yatirnmcilarin gayrimenkul portfoyl edinmeye calistigi bir dénem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 yillari arasinda ise faizlerin disik seviyelerde (2013 yih Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en dlislUk seviyesi olan %5 oranina kadar dismiustir) olmasi orta sinifin konut

i cini karsilamaya yoenldigi ve gayrimenkul fiyatlarinin siarekli arttigi bir dénem

r.
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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 tilkedeki
gayrimenkuliin getirisinin ve faizlerin halen makul diizeyde olmasi en etken faktér olmak
Uzere 2016 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir dnceki yila gore daha yiksek sayida
gergeklesmistir.

Yiksek satis oranlarina ragmen olusan ylksek konut stodu ile birlikte 2018 yili
basinda gerceklesen doviz haraketliligi Tlrkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektoriinde
daralmaya yol agmis ve fazilerin de artmasi ile birlikte 2018 beklentilerin gok altinda
baslamis ve yatayda seyretmistir.

2019 yil ve 2020 yili ilk ceyregi de da 2018 yili boyunca siliren daralmanin devam
ettigi bir donem olarak gegmistir. 2020 yilinin 2 ve 3. geyrekleri ise 6zellikle Haziran ve
Temmuz aylarindaki kredi kampanyalariyla gayrimenkul fiyatlarinin daha yliksek bedellerle
talep gordigl 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 bélgesel savas,
global para politikalari, COVID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin
minimum dlzeyde olacadi kabuliyle gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacadi
didsindlebilir. Ancak 2018 ve 2019 yillarinda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan dususlerle
birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarinin her ne kadar
2020 Haziran ve Temmuz aylarindaki dlslk faizli kredilerle piyasa normallerine ulastigi
gorilmuisse de 2020 yilinin kalan déneminde ve 2021 yih ilk 2 geyredinde stabil kaldigi ve
sonrasinda ise doviz kurunda yasanan artislarin ingsaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte
gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin UGzerinde artis gosterdigi
gorilmustlr. Turkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa siirede %60-70'lere varan
artislar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erigebilir fiyatlarin lizerinde 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 ingsaat maliyetleri gibi nedenlerle de gayrimenkuller igin istenen fiyatlar
yukselmis piyasada vyliksek fiyatlh gayrimenkuller pazarda kalmis ve piyasa
durgunlagmistir.

2023 yilinda ise orta ve alt kesim tarafindan talep goérebilecek ulasilabilir fiyath
gayrimenkuller disinda gayrimenkul alim - satim oranlan dismus, bu dislise ragmen

on ve ddviz bazl ekonomik olumsuzluklarin yani sira 06 Subat 2023 tarihindeki

ler ve gok sayida konut ve isyerinin hasar almis olmasi sebebiyle olusan gégliin de
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etkisiyle kiralar ve satis igin 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 olacadi ve gayrimenkul
sektoériinde de orta ve (st orta gelir gruplarinca erisilebilir fiyatli gayrimenkullerin talep
gorecedi 6ngorilmektedir.

Sonug olarak ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu gelismelerle birlikte 2024
yilinin kalaninda da daha gok nakit parasi olan yerli ve yabanci yatinmcilarin pazara gére
makul fiyath ya da proje o6zellikleri ile 6ne gikan gayrimenkullerden secerek portfoy
edinmeye calisacadi bir dénem olacagi 6ngoérilmektedir.

6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER
Tehditler:
o Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gekisme, Rusya-Ukrayna savasi
ve Dlinya genelindeki pek ¢ok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,
¢ Yabanci sermaye kaynakli yatirrmlarda gdérilen yavaslama,
e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle
yatinmlarin yavaslamasi ve talebin azalmasi,
e Son dénemde insaat maliyetlerinde goérilen hizli artis,
e Yiksek 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 ANALIZIi
6.3.1 BALIKESIR iLI

Balikesir, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik on yedinci sehri. Marmara Bélgesi'nin
Glney Marmara Boélimi'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
Kitahya illeri, giineyinde Manisa ve Izmir illeri ve batisinda Canakkale ili vardir. Ayvalik
ilcesinden de Yunanistan'in Midilli Adasi'na komsudur.

2020 Yili verilerine gére nifusu 1.240.285" dir. ilin yizélgimi 14.583 m?2'dir. Ilde
km2'ye 82 kisi diismektedir. Yogunlugun en fazla oldudu ilge, 254 kisi ile Karesi'dir. Ilin
denizden yiiksekli§i 145 metredir. 2016 yilinda TUIK verilerine gére 20 ilce ve belediye, bu

i elerde toplam 1129 mahalle bulunmaktadir.
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ilin topraklarinin biiylk bir kismi Marmara Bélgesi'nde, geri kalan kismi da Ege
Bélgesi'ndedir. Hem Marmara hem de Ege Denizi'ne kiyi bulunmakta olup Turkiye 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 Adalari olarak bilinen adalari vardir. Ovalarin baslicalari ise Génen Ovasi, Manyas
Ovasl, Balikesir Ovasi ve Kérfez Ovalari'dir. Onemli gélleri Manyas ve Tabak Gélu'dir. ilin
en ylksek noktasi 2089 metre ile Dursunbey ilcesinde bulunan Akdag tepesidir.

Ege kiyllarinda, yazlarn sicak ve kurak, kislari ilik ve yadisli gegen Akdeniz iklimi
etkilidir. Batidan doguya, kuzeyden giineye gidildikge Karasal iklim etkilidir. Bu ylizden ic
kesimlerde kiglar soguk ve kar yadisli gegmektedir. Marmara kiyilarinda ise Karadeniz
ikliminin etkisi gérilir. Dolayisiyla burasi yazlari ihktir.

Balikesir'in sahil kesimlerinde zeytincilik, bagcilik ve balikcilik yapiimaktadir.
Buralarda turizm de gelismistir. Ic kesimlerinde ise tarim, hayvancilik, ormancilik ve
madencilik yapilmaktadir. il, tek merkezli bilyiime modeli yerine dengeli bilyiime modelini
secerek bu kalkinma planina ilgeleri de dahil etmistir. Balikesir, devletin en fazla milk

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

6.3.2 EDREMIT iLCESI

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

Eski Edremit; Adramut, Adramyttion, Landramytti, Edremittin gibi cesitli adlarla
anilmistir.Kent Lidya Krali Krezis'lin eline gectiginde kardesi Adremis tarafindan yeniden
yaptirilip 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 cevreye dagilir. 1099'da Edremit ve
civarl Bizans Imparatoru Aleksi Kommen'in eline gecer. Edremit’in Tirklerin eline gegmesi
Uc ayrn koldan gergeklestirilen micadeleler sonucu olur. Sonugta Turk akincilarinin
komutani Yusuf Sinan sehrin anahtarini alir ve bir hamam ile cami (Kursunlu Camii)
yaptirir. Osmanh doneminde ise Edremit ve Akcay’daki tersanelerde, Kazdaglarindan elde
edilen kerestelerle gemiler yapilir. Midilli Adasinin alinmasinda Edremit Kérfezi kiyilarinda
birgok kahraman denizciler yetismistir. 9 Eylul 1922 tarihinde Edremit tam bagimsizligina
kavusmustur.

Ilcede; Kizilkecili Cayi, Zeytinli Cayi, Edremit Cayi bulunmaktadir. Deniz seviyesinden

ye kadar genel olarak zeytin adaclari sonra kizilcam ve saricam ormanlari kaphdir.
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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 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 konumlari,
e Tercih edilen bir bélgede konumlu olmalari,
e Tamamlanmis altyapi,
e Ulasim imkanlarinin kolayhdi,
e Sosyal donatilara sahip site biinyesinde konumlu olmalari,
e Markali projede konumlu olmalari,
e Panoramik deniz manzaralarinin bulunmasi,
e Yapi kullanma izin belgelerinin bulunmasi.
Olumsuz etken:
e Gayrimenkul piyasasindaki belirsizliklerin mevcudiyeti,

e Son dénemde para piyasalarinda yasanan alisila gelmisin disindaki hareketlilik.

6.5 EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

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

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

Bdlgede Konumlu Olan Satilik Daire Emsalleri;

1. Rapora konu D Blok 5 nolu bagimsiz bolim, 240 m2 brit, 190 m2 net kullanim alanh
olarak beyan edilerek, 26.000.000,-TL (26.000.000,-TL / 192 = 135.416,-TL/m?2)
bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi: 0537 321 78 33)

2. Rapora konu tasinmazlar ile ayni site binyesinde, B blokta yer alan, binanin 1. normal
konumlu, 140 m2 briit, 130 m2 net kullanim alanli oldugu beyan edilen, 3+1 kullaniml,
kismi deniz manzarali ara kat daire 18.250.000,-TL (140.384,-TL/m?2) bedelle
satiliktir. Konumlu oldudgu blok ve manzarasi dikkate alindiginda dislik, tim

hacimlerinin ara katta konumlu olmasi sebebiyle yiiksek serefiyelidir. Ilgilisi ile yapilan

(ismelerde dairenin 60.000,-TL/ay bedelle kiralanabilecegi sifahen 6grenilmistir.
.000,-TL/130 m2 = 461,-TL/m2) (Emlak Ofisi: 0534 666 28 95)
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3. Rapora konu tasinmazlar ile ayni sitenin yan parseldeki etabinda yer alan, binanin 1.
normal konumlu, brit 165 m2, net 130 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen, 3+1
kullanimli, havuz ve deniz manzarali ara kat daire 18.749.000,-TL (144.230,-TL/m?2)
bedelle satiliktir. Konumlu oldugu blok ve manzarasi dikkate alindiginda kismen dislk,
tim hacimlerinin ara katta konumlu olmasi sebebiyle ylksek serefiyelidir. (Emlak Ofisi:
0533 454 44 10)

4. Rapora konu tasinmazlar ile ayni sitenin sahil yoluna ikinci parselindeki etabinda yer
alan, binanin 2. normal ve gati katlarinda konumlu, briit 116 m2, net 95 m2 kullanim
alanli oldugu beyan edilen, 2+1 kullanimli daire 10.110.000,-TL (106.421,-TL/m?2)
bedelle satiliktir. Sitenin denize ikinci parselindeki etabinda yer almasi ve deniz
manzarasi dikkate alindiginda diistik serefiyelidir. (Emlak Ofisi: 0537 321 78 33)

5. Rapora konu tasinmazlar ile ayni sitenin sahil yoluna lGgiincl parselindeki etabinda yer
alan, binanin 2. normal katinda konumlu, brit 140 m2, net 90 m2 kullanim alanh
oldugu beyan edilen, 2+1 kullanimli daire 9.500.000,-TL (105.555,-TL/m?2) bedelle
satiliktir. Sitenin denize ikinci parselindeki etabinda yer almasi ve deniz manzarasi
dikkate alindiginda dusuk serefiyeli, tUm hacimlerinin ara katta konumlu olmasi
sebebiyle ise ylksek serefiyelidir. (Emlak Ofisi: 0533 134 33 51)

Bolgede Konumlu Olan Kiralik Daire Emsalleri;

6. Rapora konu tasinmazlar ile ayni sitenin sahil yoluna Uglincl parselindeki etabinda yer
alan, binanin 2. normal ve cati katlarinda konumlu, briit 240 m2, net 160 m2 kullanim
alanli oldugu beyan edilen, 4+1 kullanimh dubleks daire 75.000,-TL/ay (469,-TL/m?2)
bedelle kiraliktir. Sitenin denize Uglinci parselindeki etabinda yer almasi ve deniz
manzarasi dikkate alindidinda disilik serefiyelidir. (Sahibinden: 0530 793 12 08)

7. Rapora konu tasinmazlar ile ayni sitenin sahil yoluna Gglincl parselindeki etabinda yer
alan, binanin yiksek giris katinda konumlu, brit 90 m2, net 80 m2 kullanim alanl
oldugu beyan edilen, 2+1 kullanimh daire 35.000,-TL/ay (438,-TL/m2) bedelle
kiraliktir. Sitenin denize Uglncu parselindeki etabinda yer almasi ve deniz manzarasinin
olmamasi dikkate alindiginda distk serefiyelidir. (Sahibinden: 0545 582 00 78)

8. Rapora konu tasinmazlar ile ayni sitenin sahil yan parselindeki etabinda yer alan,
binanin 2. normal katinda konumlu, brit 80 m2, net 65 m2 kullanim alanh oldugu
beyan edilen, 1+1 kullanimli daire 30.000,-TL/ay (461,-TL/m2) bedelle kiraliktir.
Deniz manzarasi dikkate alindiginda distk serefiyeli, tim hacimlerinin ara katta
konumlu olmasi sebebiyle ylksek serefiyelidir. (Sahibinden: Burcu U.)

9. Rapora konu tasinmazlar ile ayni sitenin sahil yoluna Gglinci parselindeki etabinda yer
alan, binanin 2. normal katinda konumlu, brit 110 m2, net 75 m2 kullanim alanl
oldugu beyan edilen, 1+1 kullanimh daire 32.500,-TL/ay (433,-TL/m2) bedelle

kiraliktir. Sitenin denize tglincu parselindeki etabinda yer almasi ve deniz manzarasinin

amas! dikkate alindiginda distk serefiyeli, tim hacimlerinin ara katta konumlu
asl sebebiyle yuksek serefiyelidir. (Sahibinden: 0532 290 54 91)

invest 20
2024/1940



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

7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkullerin pazar dedgerinin tahmininde; pazar yaklasimi, gelir yaklasimive
maliyet yaklasimi kullanilir. Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine
ve verilerin kullanilabilirligine gore degismektedir. Pazar dederi tahminleri icin secilen 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 donustirilmesi ile belirlenmesini sadlar. 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 buglinkii degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yéntemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadli ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhdin 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 Pazar

yaklasimi ve gelir yaklasimi kullaniimistir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1 PAZAR YAKLASIMIILE ULASILAN SONUC,PAZAR DEGERi HESABI
ve ANALIZI

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

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

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve buyulklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile
gorisilmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkullinpazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer o&zelliklere gére karsilastiriimasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blylklik, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilmistir. Dederlendirme kriterleri ise gok koti, kotl, kotli-orta, orta, iyi-orta, iyi
ve cok iyi olarak belirlenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklari
sunulmus olup ayrica blyilklik bazindaki degerlendirmeler de asadidaki tabloda yer
almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.

8.1.1 SATILIK KONUT EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZi

Emsal No 1 2 3 4 5
Kullanim Alani (m?) 192 130 130 95 90
istenen Fiyat (TL) 26.000.000 | 18.250.000 | 18.749.000 | 10.110.000 | 9.500.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 23.400.000 | 16.425.000 | 16.874.100 | 9.099.000 | 8.550.000
Birim Deger (TL/m?2) 121.875 126.345 129.800 95.780 95.000
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) 0% 5% 5% 25% 25%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Bina Yapim Kalitesi/Yasi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 0% 5% 5% 25% 25%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 121.875 132.662 136.290 119.725 118.750
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 125.860

Rapora konu tasinmazlar ile bélgede yer alan benzer 6zelliklere sahip satilik ve kiralik
daire emsalleri arastirilmistir. Bulunan emsaller (zerinde konum/serefiye dizeltmeleri

yagilmis, yani sira pazarlik paylarn ve serefiyeleri de dikkate alinarak 125.860,-TL/m?2

tis degeri; 475,-TL/m2 birim kira dederi hesaplanmustir.
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Emsallerinin karsilastirma analizleri asagidaki gibidir.

2 ve 3 nolu emsaller deniz manzaralarn dikkate alindiginda konum olarak %15
dusuk serefiyeli, ara katta konumlu olmasi dikkate alindiginda ise %10 yiksek
serefiyelidir. Bu sebeple her ikisine de %5 konum/serefiye dizeltmesi
getirilmistir. 4 ve 5 nolu emsaller sahil yoluna sirasiyla 2 ve 3. parsel
konumundaki etaplarinda konumlu olmalari sebebiyle %35 disik serefiyeli, ara
katta konumlu olmalari dikkate alindiginda ise %10 yilksek serefiyelidir. Bu
sebeple he ikisine de %25 konum/serefiye dlzeltmesi getirilmistir.

Emsallerin tamami ayni ya da benzer site blnyesinde ve rapora konu
tasinmazlar ile benzer kullanim alanlarina sahip olmasinin yani sira rapor
iceriginde dusinilen alanlar dikkate alinarak analiz yapildigindan “Kullanim
Alan” ve “Bina Yapim Kalitesi” kisimlarinda herhangi bir dizeltme
uygulanmamistir.

Emsallerden %9 pazarlk payi disdlmdastar.

8.1.2 KIRALIK KONUT EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZI

Emsal No 6 7 8 9
Kullanim Alani (m?) 160 80 65 75
istenen Fiyat (TL) 75.000 35.000 30.000 32.500
Pazarlhkl Fiyat (TL) 70.000 32.500 27.500 30.000
Birim Deger (TL/m?) 435 405 425 400
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) 10% 20% 15% 10%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0%
Bina Yapim Kalitesi/Yasi (%) 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 10% 20% 15% 10%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 479 486 489 440
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 475

Emsallerinin karsilastirma analizleri asagidaki gibidir.

invest
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6 nolu emsal sahil yoluna 3. parsel konumundaki etabinda yer almasi sebebiyle
konum olarak %10 dustk serefiyeli olarak dederlendirilmistir. 7 nolu emsal
sahil yoluna 3. parsel konumundaki etabinda yer almasi ve ylksek giris katinda
konumlu olmasi sebebiyle %30 dislk serefiyeli, ara katta konumlu olmasi
sebebiyle ise %10 ylksek serefiyelidir. Bu sebeple %20 konum/serefiye
dizeltmesi getirilmistir.8 nolu emsal deniz manzarasi dikkate alindiginda %25
dusuk serefiyeli, ara katta konumlu olmasi dikkate alindiginda ise %10 ylksek
serefiyelidir. Bu sebeple %15 konum/serefiye dlzeltmesi getirilmistir. 9 nolu
emsal ise sahil yoluna 3. parsel konumundaki etabinda yer almasi ve deniz
manzarasinin bulunmamasi sebebiyle %20 dlsik serefiyeli, ara katta konumlu
olmasi sebebiyle ise %10 yiksek serefiyelidir. Bu sebeple %10 konum/serefiye

dizeltmesi getirilmistir.
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- Emsallerin tamami ayni ya da benzer site blinyesinde ve rapora konu
tasinmazlar ile benzer kullanim alanlarina sahip olmasinin yani sira rapor
iceriginde dusinilen alanlarn dikkate alinarak analiz yapildigindan “Kullanim
Alani” ve "“Bina Yapim Kalitesi” kisimlarinda herhangi bir dlzeltme

uygulanmamistir.

- Emsallerden ortalama %?7 ila 9 araliginda pazarhk payi distlmustr.

8.1.3 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen 6zellikler g6zéntnde bulundurularak tasinmazlarin m2 birim dederleri takdir
edilmis ve satisa esas kullanim alanlari ile carpilarak pazar dederleri hesaplanmistir.
Tasinmazlarin kapali kullanim alanlari 150 ila 200 m2 arahdinda oldugundan alan bazinda

serefiye uygulanmamistir.

Kullanim m2 Birim Yuvarlatilmig m2 Birim Yuvarlatilmig
BB No Alani (m2) Kira Degeri Kira Degeri Pazar Degeri | Pazar Degeri
(TL) (TL) (TL) (TL)
5 192 475 91.000 125.860 24.165.000
6 161 475 76.000 125.860 20.265.000
TOPLAM 167.000 TOPLAM 44.430.000

8.2 GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dedgerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donlstlrtlmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varhdin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklagimi
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) Yoéntemi INA ydnteminde, tahmini nakit akislari
dedgerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varhidin buglnki degeriyle
sonuclanmaktadir. Uzun dmiirlii veya sonsuz émurlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin stresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden dederi igerebilir.
Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu ydntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir bazlh dedgerleme yayginlikla, iki ayri yaklasim baz alinarak yapilmaktadir.
lar; “direkt kapitalizasyon yaklasimi” denilen ve gayrmenkuliin yillik getirisini baz

klasim veya “indirgenmis nakit akimlari yaklasimi” denilen ve gayrimenkulin belli
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bir sure icerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarindan buglinkli dederini hesaplayan
yOntemdir.

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

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

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatirimci agisindan, gelir Gireten
mulkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, karsilastinlabilir mdulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra degerlemeci konu milkiin 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 dizeyiyle garanti edilen piyasa dederidir.

Gelir getiren mulk genellikle bir yatirrm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak icin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6ding almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatirnmcinin bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran mulkin sagladigi yillik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

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

Kapitalizasyon orani hesaplama tablosu:

EMSAL AYLIK KiRA DEGERi | YILLIK KIRA |PAZARLIK SONRASI| KAPITALiZASYON
(TL) DEGERI (TL) | SATIS DEGERI (TL) ORANI
Emsal 2 60.000 720.000 17.250.000 0,042

Gayrimenkuller icin dikkate alinacak olan ortalama kapitalizasyon orani

Bu yontemle hesaplanan dairelerin degerleri asagidaki tabloda

gosterilmistir.

BB NO AYLIK KiRA YILLIK KiRA KAPITALIZASYON PAZAR DEGERI
BEDELI (TL/AY) | BEDELI (TL/YIL) ORANI (TL)
91.000 1.092.000 0,042 26.000.000
76.000 912.000 0,042 21.715.000
TOPLAM 2.004.000 TOPLAM 47.715.000
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8.3 MALIYET HESABI YONTEMI iLE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI

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

Kat irtifaki kurulmus yapi binyesinde yer alan gayrimenkuller icin arsa payi degeri

kestiriminin gok zor olmasi sebepleriyle yontemin kullanilmasi mimkin olmamamistir.

8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESI

Kullanilan yéntemlere gére ulasilan pazar dederleri asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMi ULASILAN DEGER (TL)
Pazar Yaklasimi 44.430.000
Gelir Yaklasimi 47.715.000
Uyumlastirilmis Deger 44.430.000

Her iki yontemle bulunan dederler arasinda bir miktar fark vardir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari’'nda yer alan “Milkiin degerlemesinde genellikle
emsal karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimlari ve bu yaklasimlarla baglantili
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 gok talep topladidi ve en yaygin sekilde dagitildigini savunan ikame ilkesine dayanir.”
ifadesine istinaden en disik dederin tespiti emsal karsilastirma yontemi ile yapilmistir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere bagli
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her donemde kendi
icinde daha tutarl bir denge tasidigindan hareketle nihai deger olarak pazar yaklasimi ile
bulunan dederin alinmasi uygun géralmustur.

Buna gore rapor konusu tasinmazlarin pazar dederleri toplami 44.430.000,-TL olarak

takdir olunmustur.

8.4.1 BOS ARAZI VE GELISTIiRILMiS PROJE DEGERi ANALIZi VE KULLANILAN VERI

? VE VARSAYIMLAR
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8.4.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

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

edilememistir.

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

Hasilat paylasimi ya da kat karsiligi yontemleri kullanilmamistir.

8.4.5 KiRA DEGERIi ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER

Pazar yaklasimi yéntemi ile tasinmazlar icin hesaplanan KDV harig toplam aylik kira
dederi 167.000,-TL, yillik kira degeri ise 2.004.000,-TL'dir.

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

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkuller igin, sirketimiz tarafindan son Ug
yil igerisinde SPK Mevzuati kapsaminda hazirlanmis gayrimenkul dederleme raporu

bulunmamaktadir.

N 4
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2.BOLUM NIHAI DEGER TAKDIiRi VE SONUC

Rapor iceriginde o6zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, kullanim alani buyulkliklerine, insai kalitelerine, mimari o6zelliklerine ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére glinimuz ekonomik kosullari itibariyle takdir

edilen toplam degeri asadidaki tabloda sunulmustur.

ADRA ALTINOLUK SITESINDEKI 2 ADET DAIRE iCiN TAKDIiR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

44.430.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

53.316.000,-TL

Bulunduklarn bdlge, konumlari, ulasimi

bulundurularak,

kanaatindeyiz.

dederleme konusu tasinmazlarin

ve kullanim olanaklar
“SATILABILIR”

gdéz onidnde

nitelikte oldugu

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

KDV orani %20 kabul edilmistir.

Bu rapor Tiurkiye Dederleme Uzmanlari Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi

Dedgerleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Hiklmlerine gore

hazirlanmistir.
Bilgilerinize sunulur. 05 Ekim 2024
(Ekspertiz tarihi: 30 Eylul 2024)

e-imzalidir.

i. Enis ERGUN
Degerleme Uzmani
(Lisans N0:917035)
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e-imzalidir.

Halil Serta¢ GUNDOGDU
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 401865)

Saygilarimizla,

INVEST Gayrimenkul Degerleme

ve Danismanlik A.S.

e-imzalidir.
M. Mustafa YUKSEL

Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No:401651)
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