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dénemlerine goére Tiirk Lirasi cinsinden pazar degeri
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRES1

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHi
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Korfez Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr A.S.

: Giire Cumhuriyet Mahallesi, Millet Caddesi,

No: 14, Kérfez Termal Devremiilk,
4.261 adet devrem_t'.'llk ve 3 adet diikkan,
Edremit / BALIKESIR

: 08 Ekim 2018 tarih ve 003 kayit no’lu

: 18 Aralik 2018

: 24 Aralik 2018

2018/KORFEZGY0O/003

Bu rapor; Korfez GYO A.S.'nin talebine istinaden asasgida
adresleri bulunan devremiilklerin dénemlerine gére Tiirk
Lirasi cinsinden pazar dederi ile diikkanlarin Tlrk Lirasi
cinsinden pazar dederinin tespitine yénelik hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasas! Kurulu’nun Seri VIII, No: 35
saylh “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalanina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri II[-62.1
saylli "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartiari
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

: Alican KOGALI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumiu Degerleme Uzmani)
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\I/ TERRA

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESiI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMIS$ SERMAYESI
TICARET SiciL NO
SPK LISANS TARiHi

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: Gazi Umur Pasa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

: +90 (212) 216 18 88

+90 (212) 216 19 99
13 Adustos 2014

: 350.000,-TL
1 934372
: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi"ne alinmistir.

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

Yararlikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi ve 6zel,
gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye ydnelik tim raporlan
diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumliarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTER1Yi TANITICI BIiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARIHi

ODENMiS$ SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET SiciL NO
FAALIYET KONUSU

Korfez Gayrimenkul Yatirrm Ortaklidi A.S.

: Blylkdere Caddesi, No: 129/1, Kat: 9, 34394,

Esentepe-Sisli / ISTANBUL

: +90 (212) 217 29 29

+90 (212) 217 27 28

: 29 Arahk 2011

: 66.000.000,-TL

: 330.000.000,-TL

: 347261

: Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri,

gayrimenkullere dayali haklar, sermaye piyasasi araclari
ve Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenecek diger varlik ve
haklardan olusan portféyii isletmek amaciyla paylarini
ihrag etmek lzere kurulan ve sermaye piyasasi kanunu,
gayrimenkul yatinm ortakliklari ile ilgili teblijler ve sair
sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasti 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, mugterinin talebi Gzerine; devremiilkierin dénemlerine gére Tiirk Lirasi cinsinden
pazar dederi ile diikkanlarin Tirk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine yénelik hazirlanmigtir.
Tarafimiza magteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yikimliligin, 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
dedistirmesinde kuilanilmasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

* Analiz edilen gayrimenkuliin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilmigtir.

» Alic ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler. ,

e Gayrimenkuliin satigt igin makul bir siire taninmistir.

e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

* Gayrimenkuliin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Uzerinden gerceklestirilmektedir.

» Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.

e Takdir edilen deger; de§erleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederieme tarihine
6zguddr.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

» Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tum bilgiler cergevesinde dogrudur.

» Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitls
olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

e Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glincel veya gelecege donik higbir
ilgimiz yoktur. Bu igin icindeki taraflara kargi herhangi kisisel bir cikarimiz veya on
yargimiz bulunmamaktadir,

» Dederleme calismasini gergeklegtiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kisisel bir gikanimiz veya &én yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapilmaktadir.

» Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz {icret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmig sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dodrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

» Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

» Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gbérev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirli konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

» Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

* Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulii ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama ylkimldlagi ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKi TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHiBI : Korfez Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S. (*)
iLi : Balikesir

ILCESI : Edremit

KOYD : Giire

MEVKii : Ilicaalani

PAFTA NO :117-C-18-B-4-B

ADA NO : 404

PARSEL NO H |

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI i 5 Katli Betonarme Bina ve Arsasi (**)
ARSA ALANI £ 24.932,97 m?

YEVMIYE NO 119032

TAPU TARIHi :11.10.2016

(*) Korfez Gayrimenkul Yatirim Ortakligi mulkiyetindeki gayrimenkullerin devremiilk dénemleri; raporun
"5.3. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI” baghg altinda sunulmustur.
(**) Kat milkiyetine gecilmistir.

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LISTEST

NITELIGE ARSA PAYI CH%T_ sum;m

'SIRA BAG. BOL.

NO . N@ . KATNO

1 1 Zemin Mesken 7488 / 1993728 30 2865
2 2 Zemin Mesken 5760 /1993728 | 30 2866
3 3 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2867
4 4 Zemin Mesken | 5760 /1993728 30 | 2868
5 5 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2869
6 6 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2870
7 9 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2873
8 10 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2874
9 11 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2875
10 12 Zemin Mesken 5760 /1993728 | 30 2876
11 13 Zemin + 1, bodrum Depolu mesken 9504 / 1993728 30 2877
12 14 Zemin + 1. bodrum Depolu mesken 9504 / 1993728 30 2878
13 15 Zemin + 1. bodrum Depolu mesken 9504 / 1993728 30 2879
14 16 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2880
15 17 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2881
16 18 Zemin | Mesken 5760 / 1993728 30 2882
17 19 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2883
18 20 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2884
19 21 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2885
20 22 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2886
21 23 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2887
22 24 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2888
23 25 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2889
24 26 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2890
25 27 Zemin Mesken 5760 /1993728 30 2891
26 28 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2892
27 29 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2893
28 30 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2894
29 31 , Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2895
30 32 ' Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 | 2896
31 33 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2897 |
32 34 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2898 |
33 35 Zemin Mesken | 5760/ 1993728 30 2899 |
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Mesken

" CILT SAYFA

NO |

36 5920 / 1993728 30 2900
35 37 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2901
36 38 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2902
37 39 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2903
38 40 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2904
39 41 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2905
40 42 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2906
41 43 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2907
42 44 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2908
43 45 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2909
44 46 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2910
45 47 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2911
46 48 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2912
47 49 Zemin Mesken 5840 / 1993728 30 2913
48 50 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2914
49 51 Zemin Mesken 5840 / 1993728 30 2915
50 52 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2916
51 53 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2917
52 54 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2918
53 55 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2919
54 56 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2920
55 57 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2921
56 58 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2922
57 59 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2923
58 60 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2924
59 61 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2925
60 62 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2926
61 63 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2927
62 64 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2928
63 65 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2929
64 66 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2930
65 67 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2931
66 68 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2932
67 70 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2934
68 71 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2935
69 72 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2936
70 73 Zemin Mesken 5840 / 1993728 30 2937
71 74 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2938
72 75 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2939
73 76 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2940
74 77 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2941
75 78 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2942
76 79 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2943
77 80 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2944
78 81 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2945
79 82 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2946
80 83 Zemin + 1. bodrum Depolu mesken 9504 / 1993728 30 2947
81 84 Zemin + 1. bodrum Depolu mesken 9504 / 1993728 30 2948
82 85 Zemin + 1. bodrum Depolu mesken 9504 / 1993728 30 2949
83 86 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2950
84 87 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2951
85 88 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2952
86 89 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2953
87 92 Zemin Mesken 5760 / 1993728 30 2956
88 93 Zemin Mesken 5760 / 1993728 31 2957
89 94 Zemin Mesken 5760 / 1993728 31 2958
90 | 95 Zemin Mesken 5760 / 1993728 31 2959
91 | 96 Zemin Mesken 5760 / 1993728 31 2960
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Mesken 5760 ,’1993728 31 2961

93 98 Zemin Mesken 5760 / 1993728 31 2962
94 99 Zemin Mesken 5760 / 1993728 31 2963
95 100 1. normal Mesken 7488 / 1993728 31 2964
96 101 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 2965
97 102 1. normal Mesken 5840 / 1993728 31 2966
98 103 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 2967
99 104 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 2968
100 105 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 2969
101 106 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 2970
| 102 107 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 | 2971
103 108 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 2972 |
104 | 109 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 2973
105 110 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 2974
106 111 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 2975
107 112 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 2976
108 113 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 2977
109 114 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 2978
110 115 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 2979
111 116 1. normal Mesken 5840 / 1993728 31 2980
112 117 1. nhormal Mesken 5760 / 1993728 31 2981
113 118 1. normal | Mesken 5760 / 1993728 31 2982
114 119 1. normal ' Mesken 5760 / 1993728 31 2983
115 120 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 2984
116 121 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 2985
117 122 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 2986
118 123 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 | 2987
119 124 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 2988
120 125 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 2989
121 126 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 2990
122 127 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 2991
123 128 1. normal _ Mesken 5760 / 1993728 31 2992
124 129 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 2993
125 130 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 2994
126 131 1. normal Mesken 5920/ 1993728 31 2995
127 132 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 2996
128 133 1. normal Mesken 5920 / 1993728 31 2997
129 134 1. normal Mesken 5840 / 1993728 31 2998
130 135 1. normal | Mesken 5760 / 1993728 31 2999
131 136 1. normal | Mesken 5760 / 1993728 31 3000
132 137 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3001
133 138 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3002
134 139 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3003
135 140 1. normal Mesken | 5760/ 1993728 31 3004
136 141 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3005
137 142 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3006
138 143 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3007
139 144 1. normal Mesken 5840 / 1993728 31 3008
140 145 1. normal Mesken 5840 / 1993728 31 3009
141 146 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3010
142 147 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3011
143 148 1. normal Mesken 5840 / 1993728 31 3012
144 149 1. normal Mesken 5840 / 1993728 31 3013
145 150 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3014
146 151 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3015
147 152 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3016
148 153 1. normal Mesken | 5760 /1993728 31 3017
149 | 154 1. normal | Mesken 5760 / 1993728 31 3018
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5760/ 1993728 |

1. normal Mesken
151 156 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3020
152 157 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3021
153 158 1. normal Mesken 5840 / 1993728 31 3022
154 159 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3023
155 160 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3024
156 161 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3025
157 162 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3026
158 163 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3027
159 164 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3028
160 165 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3029
iel 166 1. normal Mesken 5840 / 1993728 31 3030
162 167 1. normal Mesken 5840 / 1993728 31 3031
163 168 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3032
164 169 1. normal Mesken 5760/ 1993728 31 3033
165 170 1. normal Mesken 5760/ 1993728 31 3034
166 171 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3035
167 172 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3036
168 173 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3037
169 174 1. normal Mesken 5840 / 1993728 31 3038
170 175 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3039
171 176 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3040
172 177 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3041
173 178 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3042
174 179 1. normal Mesken 5760 /1993728 31 3043
175 180 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3044
176 181 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3045
177 182 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3046
178 183 1. normal Mesken 5760/ 1993728 31 3047
179 184 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3048
180 185 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3049
181 186 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3050
182 187 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3051
183 188 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3052
184 189 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3053
185 190 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3054
186 191 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3055
187 192 1. normal Mesken 5840 / 1993728 32 3056
188 193 1. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3057
189 194 1. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3058
190 195 1. normal Mesken 5840 / 1993728 32 3059
191 196 1. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3060
192 197 1. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3061
193 198 1. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3062
194 199 1. normal Mesken 5760/ 1993728 32 3063
195 200 1. normal Mesken 5760/ 1993728 32 3064
196 201 2. normal Mesken 7488 / 1993728 32 3065
197 202 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3066
198 203 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3067
199 204 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3068
200 205 2. normal + cati Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 32 3069
201 206 2. normal + cati Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 32 3070
202 207 2. normal + cati Cati pivesli mesken | 9504 / 1993728 32 3071
203 208 2. hormal + cati Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 32 3072
204 209 2. normal + cati Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 32 3073
205 210 2. hormal + cati Cati pivesli mesken | 9504 / 1993728 32 3074
206 211 2. normal + cati | Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 32 3075
207 212 2. normal + cati Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 32 3076
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213 |

Cati piyesi mke

9504 / 1993728 |

209 214 2. normal + cati Caty piyesli mesken | 9504 / 1993728 32 3078
210 215 2. normal + caty Cati pivesli mesken | 9504 / 1993728 32 3079
211 216 2. normal + cati Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 32 3080
212 217 2. hormal Mesken | 5760/ 1993728 32 3081
213 218 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3082
214 219 2. hormal Mesken 5760 / 1993728 32 3083
215 220 2. normali Mesken 5760 / 1993728 32 3084
216 221 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3085
217 222 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3086
218 223 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3087
219 224 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3088
220 225 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3089
221 226 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3090
222 227 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3091
223 228 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3092
224 229 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3093
225 230 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3094
226 231 2. hormal Mesken 5760 / 1993728 32 3095
227 232 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3096
228 233 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3097
229 234 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3098
230 235 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3099
231 236 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3100
232 237 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3101
233 238 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3102
234 239 2. hormal Mesken 5760 / 1993728 32 3103
235 240 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3104
236 241 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3105
237 242 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3106
238 243 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3107
239 244 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3108
240 245 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3109
241 246 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3110
242 247 2. nhormai Mesken 5760 / 1993728 32 3111
243 248 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3112
244 249 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3113
245 250 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3114
246 251 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3115
247 252 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3116
248 253 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3117
249 254 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3118
250 255 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3119
251 256 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3120
252 257 2. normal Mesken 5840 / 1993728 32 3121
253 258 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3122
254 259 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3123
255 260 2. normal Mesken 5840 / 1993728 32 3124
256 261 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3125 |
257 262 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3126 |
258 263 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3127
259 264 2. normal Mesken 5840 / 1993728 32 3128
260 265 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3129
261 266 2. normal Mesken | 5760 /1993728 32 3130
262 267 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3131
263 268 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3132
264 269 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3133
265 270 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3134 |
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TERRA

GAYRIMENKUL DESTRLEME

266 271 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3135
267 272 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3136
268 273 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3137
269 274 2. normal Mesken 5840 / 1993728 32 3138
270 275 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3139
271 276 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3140
272 277 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3141
273 278 2. normal Mesken 5840 / 1993728 32 3142
274 279 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3143
275 280 2. normai Mesken 5760 / 1993728 32 3144
276 281 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3145
277 282 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3146
278 283 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3147
279 284 2. normal + cati Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 32 3148
280 285 2. normal + cati Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 32 3149
281 286 2. normal + cati Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 32 3150
282 287 2. normal + cati Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 32 3151
283 288 2. normal + cati Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 32 3152
284 289 2. normal + cati Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 32 3153
285 290 2. normal + cati Cati piyesli mesken | 9504 7/ 1993728 32 3154
286 291 2. normal + cati Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 33 3155
287 292 2. normal + cati Catr piyesli mesken | 9504 / 1993728 33 3156
288 293 2. normal + cati Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 33 3157
289 294 2. normal + cati Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 33 3158
290 295 2. normal + cati Cati pivesli mesken | 9504 / 1993728 33 3159
291 296 2. normal Mesken 5760 / 1993728 33 3160
292 297 2. normal Mesken 5760 / 1993728 33 3161
293 298 2. normal Mesken 5760 / 1993728 33 3162
294 299 2. normal Mesken 5760 / 1993728 33 3163
295 300 2. normal Mesken 5760 / 1993728 33 3164
296 301 2. normal Mesken 5760 / 1993728 33 3165
297 302 Zemin Isyeri 20160 / 1993728 33 3166
298 303 Zemin Isyeri 28800 / 1993728 33 3167
299 304 Zemin Isyeri 9504 / 1993728 33 3168
4.2. TAPU MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESi

13.11.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midiirli§ii Tasinmaz Degderleme

Modiili Sistemi'nden temin edilen “Taginmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gére tasinmazlar
lizerinde agadidaki notlar bulunmaktadir.

302, 303 ve 304 No’lu Badimsiz Béliimler Hari¢ Tiim Bagimsiz Boliimler ﬁzerinde:

Beyanlar Boliimii:

e Bu mesken lizerinde devre miilk hakk tesis edilmistir. (*)

e 29.12.2016/23.01.2017/22.02.2017/14.03.2017 tarihli
vardir.(¥*)

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

» Bakim dénemi: 25 Subat - 1 Mart / 24 Subat - 28 Subat / 27 Subat - 3 Mart / 25
Subat - 1 Mart (*)

e Kanuni 6n alim hakki feragati vardir. (*)

devre miilk sozlesmesi

(*) Tum bagimsiz bélimler tizerinde; 16.01.2017 tarih ve 799 ila 847 yevmiye no, 30.01.2017 tarih ve
1676 ila 1756 yevmiye no, 31.01.2017 tarih ve 1785 yevmiye no, 27.02.2017 tarih ve 3506 ila 3603
yevmiye no, 29.03.2017 tarih ve 5841 ila 5941 yevmiye no, 30.03.2017 tarih ve 5988 ila 6100
yevmiye no ile bulunmaktadir. Ayrintilar rapor ekinde sunulan “Taginmaza Ait Tapu Kayd:” belgelerinde
mevcuttur,
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Tiim Bagimsiz Béliimler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Boliimii:

* Yonetim plani: 10.06.2016 tarihli. (11.10.2016 tarih ve 19032 yevmiye no ile)
* KM ne gevrilmistir. (07.11.2018 tarih ve 21380 yevmiye no ile)

13 No’'lu Bagimsiz Béliim Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

e Eklenti: BB13-05 depo, BB13-06 depo, BB13-10 depo
yevmiye no ile)

14 No’lu Bagimsiz Béliim Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

e Eklenti: BB14-05 depo, BB14-06 depo, BB14-10 depo
yevmiye no ile)

15 No'lu Bagimsiz Boliim Uzerinde:

Beyanlar Boliimu:

e Eklenti: BB15-05 depo, BB15-06 depo, BB15-10 depo
yevmiye no ile)

83 No’lu Badimsiz Béliim Uzerinde:

Beyanlar Bollimii:

e Eklenti: BB83-05 depo, BB83-06 depo, BB83-10 depo
yevmiye no ile)

84 No'lu Badimsiz Béliim Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

e Eklenti: BB84-05 depo, BB84-06 depo, BB84-10 depo
yevmiye no ile)

85 No’lu Badimsiz Béliim Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

e Eklenti: BB85-05 depo, BB85-06 depo, BB85-10 depo
yevmiye no ile)

302 No'lu Bagimsiz Béliim Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

(11.10.2016 tarih

(11.10.2016 tarih

(11.10.2016 tarih

(11.10.2016 tarih

(11.10.2016 tarih

(11.10.2016 tarih

ve

ve

19032

19032

19032

19032

19032

19032

o Eklenti: B-40 depo, B-42 depo, B-59 fuaye (11.10.2016 tarih ve 19032 yevmiye no ile)

303 No’lu Bagimsiz Boliim Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

¢ Eklenti: B-76a depo, B-76b depo (11.10.2016 tarih ve 19032 yevmiye no ile)

304 No’lu Bagimsiz Boliim Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

e Eklenti: B-72a depo, B-72b depo (11.10.2016 tarih ve 19032 yevmiye no ile)
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4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakiiklarina Iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde tasinmazlar iizerinde yer alan
yonetim plani, bakim dénemi, kanuni 6n alim hakki feragati ve eklenti serhlerinin kisitlayic
6zelligi bulunmamakta olup, tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (g) bendinde belirtilen hikimier cercevesinde; miilkiyeti bagka kigilere ait olan
gayrimenkuller {izerinde kendi lehine Ust hakki, intifa hakkl ve devre miilk irtifaki tesis edebilir
ve bu haklari Gglincii kisilere devredebilirler. Bu nedenle tasinmazlar iizerinde yer alan devre
mulk hakki sézlesmesi serhlerinin kisitlayici 6zelli§i bulunmamakta olup, tasinmazlarin devrine
ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢cergevesinde gayrimenkul yatirbm
ortakhigi portfoyiinde “binalar” bashg altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca
olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

4.2.3. MIMARI PROJE iNCELEMESI

Edremit Iigesi Tapu Midariga arsivinde, degerlemeye konu taginmazlara ait; 16.02.2016
tarih ve 2/34 sayili yapi ruhsatinin eki olan kat irtifakina esas mimari proje bulunmaktadir.
Bagimsiz béliim, dénem ve brit alan bilgileri raporun “5.3. Badimsiz Béliimlerin Genel Ozellikleri”
baglidi altinda ayrintili bir tabloda belirtiimistir.

Ayrica yerinde yapilan incelemelerde degderlemeye konu 302, 303 ve 304 badimsiz
bolimlerin; kat, kattaki konum ve kullanim alani olarak mimari projesine uygun oldugu, ancak
ic mekan bélimlendirmelerinin kat irtifakina esas mimari projesinden kismen farkli oldugu
goérulmistir. Ic mekanlarda yapilan bu imalatlar basit ingsaat teknikleriyle insa edilmis olup
gerektiginde binanin statigine zarar vermeden sékiilebilir veya tekrar eski haline getirilebilir
6zellige sahiptir. Bu tiir basit imalatlar igin bile olsa imar mevzuat geregince tadilat yapi
ruhsatinin alinmasi uygun olacaktir. Ancak bu imalatlar sadece tasinmazlar kiralamak amaciyla
yaplimis olup kiralama sonunda ve/veya istenildigi takdirde kolayca eski hallerine
donustirilebilecek niteliktedir.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BilLGiLERi

Edremit Belediyesi Etiit Proje Miidiirliigii'nden alinan 16.10.2018 tarihli imar durumu yazisi
ile sifahen yapilan arastirmalarda rapor konusu tasinmazlarin konumlandigi 404 ada, 1 no'lu
parselin; 15.09.2014 tarihli 14843 sayi ile re’sen Cevre ve Sehircilik Bakanli§i MEkansal Planlama
Genel MidurlGga tarafindan onaylanan Giire Termal Turizm Alani Revizyon Uygulama Imar Plani
paftasinda “Tercihli Kullanim Alani” olarak gésterilen bélge igerisinde kaldigi ve yerinin dogru
oldugu tespit edilmistir. Plan notlarinda planlama alaninin “Turizm + 2. Konut Alani” olarak
planlandigi belirtilmistir. Bu alaniarda; turizm tesislerinin belgelendirilmesine ve niteliklerine
lligkin yénetmelikte belirtilen asli konaklama tesisleri ve bu tesislerle birlikte termal kiir tesisleri
ve sosyal tesisler ile 2. konut yapilabilir.
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(T) TERRA

GATRIMENKUL DEGERLEME

Plan notlarina gére yapilasma sartlar asagidaki sekildedir:
Turizm Tesis Alani yapilmasi halinde:

o Insaat nizami: Ayrik nizam,

¢ Bina yiiksekligi (Hmax): 9,50 m. (3 kat),

e Emsal (E): 0,60

2. Konut yapilmasi halinde

« Insaat nizami: Ayrik nizam,

o Bina yiiksekligi (Hmax): 6,50 m. (2 kat),

« Emsal (E): 0,50

Not: Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir,
Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve gati katlar ve kapal gikmalar dahil kullanilabilen biitiin katlarin
Isikhklar giktiktan sonraki alanlari toplamudir,

4.3.2. ARSiV DOSYASI INCELEMESI
Edremit Belediye Baskaniigi Imar ve Sehircilik Midirliigi arsivinde bulunan degerleme
konusu taginmazlarin konumlu oldugu 404 ada, 1 no‘lu parsele ait arsiv dosyasi iizerinde yapitan
incelemede asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
e Tasinmazlarin konumlandigi binaya ait 10.09.2015 tarih ve Cilt: 8 Sayfa: 2 sayil yeni
yapi ruhsatinin eki olan mimari proje (kat irtifak projesi ile ayni), 10.09.2015 tarih ve
8-2 sayili yapi ruhsati, 16.11.2015 tarih ve 10-10 sayili isim degisikligi yapi ruhsati,
16.02.2016 tarih ve 2-34 sayili isim degisikligi yapi ruhsati ve 02.08.2017 tarih ve 9-50
sayili yapr kullanma izin belgesi bulunmaktadir.
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TERRA

QAYRIMENKLL DEQERLEME

e Degerleme konusu parsel iizerinde insaati tamamlanmig proje ile ilgili dlizenlenmis
herhangi bir yapi tatil tutanagina ve 3194 sayii imar Kanunu’nmun 32. ve 42.
maddelerine istinaden alinmis olan bir enciimen kararina rastlanimamistir.

4.3.3. IMAR DURUMU INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim
ortakhg: portféyiinde “binalar” baslg altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca
olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.
4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iMAR

DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIiKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yilik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin milkiyet

durumundaki degisiklikler asadidaki gibidir.

e Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandi§i ada ve parsel: 151 ada, 2 no’lu parsel
iken 3402 Sayil Kanun’un 22/A maddesi geredince 25.08.2015 tarih ve 15419 yevmiye
no ile 404 ada, 1 no'lu parsel olarak degistirilmistir. 151 ada, 2 no’lu parselin ylizdlcimii;
24.934,24 m? iken yeni olusan 404 ada, 1 no’'lu parselin ylzélgimi; 24.932,97 m?
olmustur.

e Degerleme konusu tasinmaziar igin 11.10.2016 tarih 19032 yevmiye ile kat irtifaki
kurulmustur. 07.11.2018 tarih ve 21380 yevmiye no ile kat miilkiyetine gecilmistir.

e Tasinmazlann bir kisminda farkli devremiilk tarihleri igin alim satim istemi
gergeklesmistir. Son g yilhk milkiyet degisikliklerini gésteren takyidat belgeleri rapor
ekinde yer almaktadir.

4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin imar

durumunda herhangi bir degisiklik oimadig: tespit edilmistir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER iCiN SIRKETIMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller icin daha dnce hazirlanan ¢ adet

degerleme raporu mevcut olup, raporlara iliskin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILiSKiN ANALIiZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Dederlemeye konu tasinmazlar; Balikesir ili, Edremit ilgesi, Giire Cumbhuriyet Mahalliesi,

Millet Caddesi Gizerinde 14 kapl numarali yerde konumlu Kérfez Termal Devremiilk binyesinde
bulunan 4.261 adet devremiilk ve 3 adet diikkandir.

Degerlemeye konu devremiilkler dsnemlerine gére kismen bos kismen kiracilar tarafindan,
dikkanlar ise kiracilar tarafindan kullanilmaktadir.

Kérfez Termal Devremiilk Kompleksi'ne ulagim; Izmir - Canakkale Karayolu ile
sadlanmaktadir. Kérfez Termal Devremiilk Kompleksi; izmir - Canakkale Karayolu'nu Edremit
merkez istikameti takip edilerek ulasilan Glire semtinde sa§ tarafta bulunan izmir - GCanakkale
Karayolu’na paralel uzanan Millet Caddesi (izerinde sag tarafta konumludur.

Yaninda Giire Aqua Tesisi bulunan taginmaziarin yakin gevresinde; Adrina Termal Hotel,
Gure Saruhan Termal Hotel, Afrodit Termal Tesisleri, Giire Termal Resort, Hiiseyin Celik is
Merkezi, sahil seridinde yer alan ticari (initeler ve bos parseller bulunmaktadir. Tasinmazlarin
konumlandigi Millet Caddesi'nin paralelinde yer alan izmir - Ganakkale Karayolu yodun bir arag
trafigine sahiptir.

Merkezi konumu, ulagim rahathgi, misteri celbi, denize sifir konumda olmalan ve yeni insa
edilmig olan bir tesis icerisinde yer almalari tasinmaziarin degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bélge, Edremit Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.

3

Tabktakuslar
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5.2. ANA GAYRIMENKULUN GENEL OZELLiKLERI

Degerlemeye konu taginmazlarin konumlandidi parselin yiizélgimii 24.932,97 m2'dir.
Tesisin ana tasiyict sistemi betonarme karkastir.

Korfez Termal Devremiilk Kompleksi; biinyesinde hem devremiilk daire hem de isyerlerini
barindiran bir tesistir.

Tesis; devremiilk daire niteliindeki 301 adet bagimsiz bdlim ve isyeri niteligindeki 4 adet
badimsiz bélim olmak lGzere toplam 305 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir.

Tesis, 2 bodrum, zemin, 2 normal ve gat! kati olmak iizere toplam 6 katldir.

Projesine gdre 2. bodrum katta; havuz tesisat galerisi, 1. bodrum katta; teknik hacimler,
depolar, ofisler, yemekhaneler, camasirhane, mescit, kiitiiphane ve WC'ler, zemin katinda:
teknik hacimler, 99 adet daire ve 4 adet isyeri, 1. normal katinda; 101 adet daire, 2. normal
katinda; 101 adet daire, cati katinda ise; mutfak, asansér makine daireleri, acik havuzlar ve
teras alani bulunmaktadir. Zemin katta yer alan 10 adet daireye ait bodrum katta eklenti
alanlar bulunmaktadir. Ayrica 2. normal katta yer alan 24 adet daire gati kati ile irtibatl olup
dublektir.

Projenin toplam ingaat alani 16.03.2016 tarih ve 1-34 sayih yapi ruhsatina goére
41.127,64 m2dir.

Tesis blnyesinde; restoran, bahge, teras ve havuz basinda bulunan 3 adet kafeterya alani,
mescit, cok amagh toplanti salonu, bay ve bayan ayn olmak ilizere sosyal tesis (kapall
havuzlar, termal havuzlar, gocuk havuziari, hamamlar, saunalar, dinlenme odalari ve buhar
banyolar), bayanlara 6zel glineslenme terasi ve havuzu, igerisinde masaj salonlari, vitamin
bar ve kuafér bulunan spa & glizellik merkezi, cocuk kuliibii ve ticari Uniteler bulunmaktadir.
Peyzaj alaninda; yesil alanlar, yiriiyls yollari, yeme-igme kort alanlar, siis havuzlar,
gélgelikli dinlenme alanlan, gocuk oyun alani, arag park alanlar, giivenlik noktalar ve teknik
alanlar bulunmaktadir.

Tesisin hemen &niinde giiney tarafinda yer alan sahil yaya yuriiylus aksi izerinde, halk plaji
ve iskele bulunmaktadir.

5.3. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIiKLERI

Dederlemeye konu tasinmazlar; 1 ila 6, 9 ila 68, 70 ila 89, 92 ila 168, 170 ila 301 bagimsiz
bélim no’lu meskenler biinyesinde bulunan 4.261 adet devremiilk ve 302, 303 ve 304
bagimsiz bélim no’lu diikkanlardir.

Konutlarda tiim ig mekan insaat 6zellikleri benzer nitelikte olup, zeminler seramik ve laminat
parke kapl, duvarlar platik boyall veya fayans kapli, tavanlar ise plastik boyalidir.

Pencere dogramalari pvcden mamul olup, ¢ift camhidir. Girig kapilar gelik i¢ kapilar ise ahsap
dogramadir.

Mutfak igerisinde; bulagik ve camasir makinesi, buzdolabi, firin ve ocak bulunmakta olup tiim
vitrifiyeleri tamdir. Banyolarda tiim vitrifiyeler tamdir. Her bagimsiz béliim igerisinde split tipi
klimalar mevcuttur. Ayrica bagimsiz bélumler igerisinde oturma gruplar ve yataklar da

bulunmaktadir.
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e Edremit Ilgesi Tapu Midiirligi arsivinde, dederlemeye konu tasinmaziara ait: 16.02.2016
tarih ve 2/34 sayili yap! ruhsatinin eki olan kat irtifakina esas mimari proje Gizerinde yapilan
incelemelerde degerlemeye konu konutlarin; bagimsiz bélim, kat ve brit alan bilgileri
asagidaki tabloda belirtiimistir.

Sira Bag. Briit Kullanim
No  B&l. No e Alani (m2)

1 1 Zemin 76
2 2 Zemin 55
3 3 Zemin 55
4 4 Zemin 55
5 5 Zemin 55
6 6 Zemin 55
7 9 Zemin 55
8 10 Zemin 55
9 11 Zemin 55
10 12 Zemin 55
11 13 Zemin + 1. bodrum 111
12 14 Zemin + 1. bodrum 111
13 15 Zemin + 1. bodrum 111 '
14 16 Zemin 55
15 17 Zemin 55
16 18 Zemin 55
17 19 Zemin 55
18 20 Zemin 55
19 21 Zemin 55
20 22 Zemin 55
21 23 Zemin 55
22 24 Zemin 55
23 25 Zemin 55
24 26 Zemin 55
25 27 Zemin 55
26 28 Zemin 55
27 29 Zemin 55
28 30 Zemin 55
29 31 Zemin 55
30 32 Zemin 55
31 | 33 Zemin 55
32 34 Zemin 55
33 35 Zemin 55
34 36 Zemin 55
35 37 Zemin 55 -
36 38 Zemin 55
37 39 Zemin 55
38 40 Zemin | 55
39 41 Zemin 55
40 42 Zemin 55
41 43 Zemin 55
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Tl e e O
42 44 Zemin 55
43 45 Zemin 55
44 46 Zemin 55
45 47 Zemin 55
46 48 Zemin 55
47 49 Zemin 55
48 50 Zemin 62
49 51 Zemin 62
50 52 Zemin 55
51 53 Zemin 55
52 54 Zemin 55
53 55 Zemin 55
54 56 Zemin 55
55 57 Zemin 55
56 58 Zemin 62
57 59 Zemin 62
58 60 Zemin 62
59 61 Zemin 62
60 62 Zemin 62
61 63 Zemin 62
62 64 Zemin 55
63 65 Zemin 55
64 66 Zemin 55
65 67 Zemin 55
66 68 Zemin 55
67 70 Zemin 55
68 71 Zemin 55
69 72 Zemin 55
70 73 Zemin 55
71 74 Zemin 55
72 75 Zemin 55
73 76 Zemin 55
74 77 Zemin 55
75 78 Zemin 55
76 79 Zemin 55
77 80 Zemin 55
78 81 Zemin 55
79 82 Zemin 55
80 83 Zemin + 1. bodrum 111
81 84 Zemin + 1. bodrum 111
82 85 Zemin + 1. bodrum 111
83 86 Zemin 55
84 | 87 Zemin 55
85 88 Zemin 55
86 89 Zemin 55

19
7A U /4 RAPOR NO: 2018/KORFEZGY0/003



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Briit Kullanim

Kat Adi

Alan: (m2)
87 92 Zemin 55
88 93 Zemin 55
89 94 Zemin 55
90 95 Zemin 55
91 96 Zemin 55
92 97 Zemin 55
93 98 Zemin 62
94 99 Zemin 62
95 100 1. normal 76
96 101 1. normal 55
97 102 1. normal 55
o8 103 1. normal 55
99 104 1. normal 55
100 105 1. normal 55
101 106 1. normal 55
102 107 1. normal 55
103 108 1. normal 55
104 109 1. normal 55
105 110 1. normal 55
106 111 1. normal 55
107 112 1. normal 55
108 113 1. normal 55
109 114 1. normal 55
110 115 1. normal 55
111 116 1. normal 55
112 117 1. normal 55
113 118 1. normal 55
114 119 1. normal 55
115 120 1. normal 55
116 121 1. normal 55
117 122 1. normal 55
118 123 1. normal 55
119 124 1. normal 55
120 125 1. normal 55
121 126 1. normal ' 55
122 127 1. normal 55
123 128 1. normal 55 o
124 129 1. normal 55
125 130 1. normal 55
126 131 1. normal 55
127 132 1. normal 55
128 133 1. normal 55
129 134 1. normal 55
130 135 1. normal 55
131 136 1. normal 55
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132 137 1. normal 55
133 138 1. normal 55
134 139 1. normal 55
135 140 1. normal 55
136 141 1. normal 55
137 142 1. normal 55
138 143 1. normal 55
. 139 144 1. normal 55
140 145 1. normal 55
141 146 1. normai 55
142 147 1. normal 55
143 148 1. normal 55
144 149 1. normal 55
145 150 1. normal 55
146 151 1. normal 55
147 152 1. normal 55
148 153 1. normal 55
149 154 1. normal 55
150 155 1. normal 55
151 156 1. normal 55
152 157 1. normal 55
153 158 1. normal 55
154 159 1. normal 55
155 160 1. normal 55
156 161 1. normal 55
157 162 1. normal 55
158 163 1. normal 55
159 164 1. normal 55
160 165 1. normal 55
161 166 1. normal 55
162 167 1. normal 55
163 168 1. normal 55
164 169 1. normal 55
165 170 1. normal 55
166 171 1. normal 55
167 172 1. normal 55
168 173 1. normal 55
169 174 1. normal 55
170 175 1. normal 55
171 176 1. normal 55
172 177 1. normal 55
173 178 1. normal 55
174 179 1. normal 55
175 180 1. normal 55
176 181 1. normal 55
21
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Briit Kullanim

Kat Adi

Alani (m?2)
177 182 1. normal 55 |
178 183 1. normal 55
179 184 1. normal 55
180 185 1. normal 55
181 186 1. normal 55
182 187 1. normal 55
183 188 1. normal 55
184 189 1. normal 55
185 190 1. normal 55
186 191 1. normal 55
187 192 1. normal 55
188 193 1. normal 55
189 194 1. normal 55
190 195 1. normal 55
191 196 1. normal 55
192 197 1. normal 55
193 198 1. normal 55
194 199 1. normal 55
195 200 1. normal 55
196 201 2. normal 76
197 202 2. normal 55
198 203 2. normal 55
199 204 2. normal 55
200 205 2. normal + cat 122
201 206 2. normal + cati 122
202 207 2. normal + gati 122
203 208 2. normal + ¢att 122
204 209 2. normal + gati 120
205 210 2. normal + gati 122
206 211 2. normal + cat 122
207 212 2. normal + catl 120
208 213 2. normal + gati 122
209 214 2. normal + catl 122
210 215 2. normal + c¢ati 122
211 216 2. normal + ¢atl 122
212 217 ‘2. normal 55
213 218 2. normal 55
214 | 219 2. normal 55
215 220 2. normal 55
. 216 221 2. normal 55
217 222 2. normal 55
218 223 2. normal 55
219 224 2. normal _ 55
220 225 2. normal ' 55
221 226 2. normal 55
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Briit Kullanim

Alam (m2)

222 227 2. normal 55
223 228 2. normal 55
224 229 2. normal 55
225 230 2, normal 55
| 226 231 2. normal 55
227 232 2. normal 55
228 233 2. normal 55
229 234 2. normal 55
230 235 2. normal 55
231 236 2. normal 55
232 237 2. normal 55
233 238 2. normal 55
234 239 2. normal 55
235 240 2. normal 55
236 241 2. normal 55
237 242 2. normal 55
238 243 2. normal 55
239 244 2. normal 55
240 245 2. normal 55
241 246 2, normal 55
242 247 2. normal 55
243 248 2. normal 55
244 249 2. normal 55
245 250 2. normal 55
246 251 2. normal 55
247 252 2. normal 55
248 253 2. normal 55
249 254 2. normal 55
250 255 2. normal 55
251 256 2. normal 55
252 257 2. normal 55
253 258 2. normal 55
254 259 2. normal 55
255 260 2. normal 55
256 261 2. normal 55
257 262 2. normal 55
258 263 2. normal 55
259 264 2. normal 55
260 265 2. normal 55
261 266 2. normal 55
262 267 2. normal 55
263 268 2. normal 55
264 269 2. normal 55
265 270 2. normal 55
266 271 2. normal 55
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Bl R e
267 272 2. normal 55
268 273 2. normal 55
269 274 2. normal 55
270 275 2. normal 55
271 276 2. normal 55
272 277 2. normal 55
273 278 2. normal 55
274 279 2. normal 55 |
275 280 2. normal 55
. 276 281 2. normal 55
277 282 2. normal 55
278 283 2. normal 55
279 284 2. normal + gati 122
280 285 2. normal + gati 122
281 286 2. normal + gati 122
282 287 2. normal + gati 122
283 288 2. normal + gati 120
284 289 2. normal + gati 122
285 290 2. normal + gati 122
286 291 2. normal + gati 120
287 292 2. normal + gati 122
288 293 2. normal + gati 122
289 294 2. normal + gati 122
290 295 2. normal + cati 122
291 296 2. normal 55
292 297 2. normal 55
293 298 2. normal 55 ]
294 299 2. normal 55
295 300 2. normal 55
296 301 | 2. normal 55

¢ Edremit Ilcesi Tapu MidirlGgu arsivinde, degerlemeye konu tasinmazlara ait; 16.02.2016
tarih ve 2/34 sayili yapi ruhsatinin eki olan kat irtifakina esas mimari proje tizerinde yapilan
incelemelerde dederilemeye konu diikkanlarin; katlara gére kullanim alanlari ve projeye tescil

edilmis eklentili alanlari asagidaki tabloda belirtilmistir.
BAG. BOL.

KULLANIM

NITELIGI ALANI (m?2)

NO

Zemin Isyeri | 9,05
302 Bodrum B-40 Depo ‘ 80,00
Bodrum B-42 Depo 189,72
Bodrum |B-59 Fuaye 204,10 N
24 )
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BAG. BOL.

KULLANIM

NO NITELIGI ALANI (m?)
Zemin Isyeri 10,65

303 Bodrum B-76a Depo 66,00
Bodrum B-76b Depo 66,50
Bodrum B-76 Sosyal Isletme-2 53,80
Zemin Isyeri 9,90

304 Bodrum B-72a Depo 23,95
Bodrum B-72b Depo 54,77
Bodrum B-72 Sosyal Isletme-3 14,88

¢ 11.10.2016 tarih ve 19032 yevmiye no ile tapuya tescil edilen 10.06.2016 tarihli yénetim
planinin eki olan kat planlarinda diikkanlara eklenen tahsisli alanlar ile birlikte kat irtifak

projesine tescil edilmis eklentili alaniar asagidaki tabloda belirtilmistir.

BAG. BOL. TAHSISLI/EKLENTILI KULLANIM
NO ALANLAR ALANI (m?2)
Bodrum B-40 Depo 80,00
Bodrum B-42 Depo 191,42
302 Bodrum B-59 Fuaye 204,11
Bodrum B-41 Sosyal Isletme 1 65,75
Bodrum Acik Alan 148,04
Bodrum B-76a Depo 66,00
Bodrum B-76b Depo 66,50
Bodrum B-76 Sosyal Isletme-2 53,80
303 Bodrum Acik Alan 1.697,00
Zemin Kafe 55,30
Zemin Acik Alan 536,60
Cati Acik Alan 350,99
Bodrum B-72a Depo 23,95
304 Bodrum B-72b Depo 54,77
Bodrum B-72 Sosyal Isletme-3 14,88

e Mal sahibi firma yetkililerinden temin edilen dederlemeye konu diikkanlarin; kullanim
fonksiyonlarina, katlarina ve tahsisli/eklentili alanlarina gére pazarlanan alanlar asagidaki
tabloda belirtilmis olup, degerlemede bu alanlar dikkate alinmistir.

KULLANIM  BAG. BOL. TAHSISLI/EKLENTILI KULLANIM
FONKSIYONU NO ALANLAR ALANI (m?2)
302 Bodrum B-40 Depo 80,00
302 Bodrum B-42 Depo 191,42
Restoran 302 Bodrum B-59 Fuaye 204,11
302 Bodrum B-41 Sosyal Isletme 1 65,75
302 Bodrum Acik Alan 148,04
TOPLAM 689,32
KULLANIM  BAG. BOL. TAHSISLI/EKLENTILI KULLANIM
FONKSIYONU NO ALANLAR ALANI (m?2)
303 Bodrum B-76a Depo 66,00
303 Bodrum B-76b Depo 66,50
303 Bodrum B-76 Sosyal Isletme-2 53,80
303 Bodrum Acik Alan 1.697,00
Kafe 302 Zemin 302 no'lu bag. bél. 9,05
303 Zemin 303 no'lu bag. bol. 10,65
304 Zemin 304 no'lu bag. bél. 9,90
303 Zemin Kafe 55,30
303 Zemin Acik Alan 536,60
303 Cati Actk Alan 350,99
TOPLAM 2.855,79
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BAG. BOL.

TAHSISLI/EKLENTILI
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KULLANIM

FONKSIYONU NO NO ALANLAR ALANI (m?2)
304 Bodrum B-72a Depo 23,95
Market 304 Bodrum B-72b Depo 54,77
304 Bodrum B-72 Sosyal Isletme-3 14,88
TOPLAM 93,60

e Sonug olarak kullanim fonksiyonuna gére kiraya esas kapall ve agik briit alanlan asagidaki

tabloda 6zetlenmis blup, degerlemede kiraya esas acgik teras alanlari olumlu etken kabul

edilerek, kiraya esas kapah briit alanlar dikkate alinmistir.

R A

AD

D = OPLA
Restoran 541,28 148,04 689,32
Kafe 271,20 2.584,59 2.855,79
Market 93,60 0,00 93,60

e Degerlemeye konu dikkanlarin bodrum katta yer alan kisimlan giney taraftan (deniz

tarafindan) zemin kat seviyesindedir.

5.4. EN VERIMLI VE EN 1YI KULLANIM ANALIzi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varliin mevcut
kullamiminin devami ya da_alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik
icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu taginmazlarin konumiari, biiyiikiiikleri,
mimari 6zellikleri, insaat kaliteleri ve mevcut durumu dikkate alindidinda en verimli ve en iyi

kullanim geklinin “devremiilk ve diikkan” olacagi gériis ve kanaatindeyiz.
6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLISKIN ANALIZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

2018 yih Mart ayinda Bulgaristan’in liman kenti Varna’da diizenlenen Avrupa Birligi-Tiirkiye

zirvesi, 24 Haziran 2018'de Tiirkiye tarihindeki ilk baskanlik segimi olan Cumhurbagkanlg ve
Milletvekillii Genel Segimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganiistii halin kaldirimasi gibi
siyasi geligsmeler ekonomik gériinimde ana faktér olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yili
ilk yarisinda bekle-gér stratejileri hakim olmustur.

Kiresel biiyiime 2018 yilinin ilk yarisinda istikrar kazanmis ve gliciinii korumaya devam
etmistir. ABD ekonomisinde biiyiime daha istikrarli bir gériniim arz ederken Euro Bélgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik biiyiime yilin ilk ceyredinde yavaslamis, bu iilkeler igin yil sonu
tahminleri agagi yoénlii gilincellenmistir. Gelismekte olan ilkelerde ise, defer kaybeden para
birimleri, yiikselen petrol fiyatiar ve dis ticarette kiiresel dlgekte artan korumaciliik séylemleri
nedeniyle blyime gériinimii Ulkeler arasinda farkhlagmaktadir. Yiikselen emtia fiyatlar ve
tiiketici ve gekirdek enflasyon oranlari kiiresel 6lgekte 1limli

enerji fiyatlarina karsin,

seyretmektedir. Olumlu blylime performansi ve destekleyici maliye politikasina badl olarak
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Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir 6nceki enflasyon raporu dénemine gére belirgin 6lgiide yikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki yiikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol a¢mistir. Gelismekte olan tlkelere yénelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portféy akimlaninda yilin ikinci geyredinde zayiflama gézlenirken déviz
kurlarinda da deger kaybi ve oynakhk kaydedilmistir.

2018 yilinin ikinci geyreginde kiiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan Ulkelerin risk primlerindeki yiikselise ilave olarak, yurt igi belirsizlikler ve cari acik ile
enflasyonda gérilen yiikselisin etkisiyle Tirkiye'nin {ilke risk primi ile déviz kurlarina daire
gostergeler diger gelismekte olan (lkelerden olumsuz sekilde ayrnismistir. Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci geyrekte bankalarin igletmelere uyguladigi kredi standartiari da
sikilasmig; yavaslayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmistir. Béylelikle,
kredilerin buylime hizi ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir.

6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2017 yili igin yilhik GSYIH biyiime oram, beklentilerin cok Uzerinde %7,4 olarak
agiklanmistir. Tirkiye'nin bliylime ivmesi hanehalk tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilariyla devam etmistir ve 2018 yilinin ilk ceyregdine iliskin GSYiH
biyimesi %7,4 olarak kayit altina alinmigtir. Kalkinma Bakanlidi'nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yih igin %5,5 bliyime beklentisi aciklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi
%4,5 olarak biyiime oranini dngérmektedirler.

--- GSYIH Bilyiime Karsilastirmalari ---

%10

Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik Gériinim Raporu, Nisan 2018
6.1.2. ENFLASYON

Kasim 2017'de 2003 yiinin ardindan %13’le en yiksek seviyesine ulasan TUFE, 2018 yilinin
ilk geyredinde dnemli bir dusis géstererek %10,9'a gerilemistir. Ancak petrol fiyatlarindaki ve
doviz kurlarindaki yiikselisin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gésteren TUFE, Haziran 2018

itibariyle %15,4 seviyesine ulagsmistir.
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6.1.3. DOViIZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilagtirict para politikasi, cari islemler aciinin

blyiimesi ve erken segimin olusturdugu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda USD
ve Euro kargisinda rekor seviyeye gerilemistir.

Déviz Kurlan (Aylik Ortalama)
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Kaynak: TCMB
6.1.4. TUKETici GUVENi
Tlketici Glven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siiregte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iliskin beklentilerini 8lgmektedir. Ocak ayinda

yukselen ve 72 seviyesine ulagan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolayl diisis
gostermistir.
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda baskanlik ve milietvekilliji genel segimlerinin yani
sira Turk Lirasi'nin zayif gériiniminden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirimc Haziran ayinin sonuna kadar
secimlerin sonucunu beklemis ve yatirtm kararlarini ertelemistir. Alisveris merkezleri, ofisler,
endustriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli milk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in ilk yariyihnda 2017 yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir diislis géstermistir. Bununla birlikte
s6z konusu miilklerdeki getiri oraninda %?7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis
gbzlenmistir.

Perakende pazarinda, bazi Avrupa piyasalan alisveris merkezi yatirmcilarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalarin yani sira; Haziran
ayl itibartyla %15 seviyesini asan enflasyondan kaynaklanan yiiksek faiz baskisi ve insaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu ‘arz fazlasi riski gibi yatinmcilarin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur.

Ofis piyasasi, yabanci firmalann Tirkiye'ye yonelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir goériinim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bogluk oranlarinin gegtigimiz birkag yildaki kayda deder artisinda da etkili olmustur.
S6z konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet Istanbul ofis piyasasini kiiresel gekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. Istanbul ofis piyasasi; bulundudu bélgedeki diger tilkelerin
yani sira kiiresel ofis yatinmcilarina diisiik kredi riski ve Euro bazl getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatirnmalarin tercihlerini belirleyen dnemli konular vardir.
Avrupa’daki piyasalar agisindan ilk etapta glivenlik ve egitim 6n plana gikmaktadir. Bununla
birlikte, bagta Almanya olmak lzere Euro Bdlgesi'ndeki Euro bazl daha yiiksek gelir ve getiri
oranlarinin yani sira, dzellikle Portekiz'deki esnek 6n sartlar sayesinde, serbest dolagim hakki

kazanma durumu yabanci yatirimcilarin ilgisini gekmektedir. Yabanci yatirrmcilann Tiirkiye emlak
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piyasasina olan ilgisi son ig yillda énemli bir disis gdstermigtir. Diger yandan, gayrimenkul
yatinminda ciddi bir yatinm igtahi olan yerli yatinmcl sayisi da ¢ok yiiksek gériinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimlerini
kargilamak igin portféylerindeki mulkleri satmasi beklenen bazi biiyiik sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da dismesi Ongérilmektedir. Yabanci sermayenin eksikli§i ve borg
finansmaninin pahali olmasi géz 6niine alindiginda; piyasadaki firsatlan takip eden yabanc
yatinmcilarin yatinm kararini almasi igin fiyat seviyesini diisiirmek ve getiri oranini artirmak

disinda bir g6zlim yakin gelecekte gdriinmemektedir

6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. BALIKESIR iLi

Marmara Boélgesi'nin Giiney Marmara Bolimi'nde, topraklarinin bir kismi ise Ege
Bolgesi'nde yer alan ilin hem Marmara hem de Ege Denizi'ne kiyisi bulunmaktadir. II, Kuzeybat
Anadolu'da bulunmaktadir. Dogusunda Bursa ve Kiitahya illeri, giineyinde Manisa ve Izmir illeri
ve batisinda Canakkale ili vardir. Ayvalik ilgesinden de Yunanistan'in Midilli Adasi'na komsudur.
Yizolglimi 14.299 km2’dir. 290,5 km'lik kiy1 bandinin 115,5 km'si Ege Denizi'de, 175 km'si de
Marmara Denizi'ndedir.

Tarihte genellikle Misya ve Karesi adlariyla bilinen Balikesir yoresi, zamanla Roma, Bizans,
Anadolu Selguklu, Karesi Beyli§i ve Osmanli egemenliginde kalmistir.

Balikesir genelindeki pek cok hdylik, magara ve diiz yerlesim yerlerinde yapilan
arastirmalarda bu topraklara MO 8000 - 3000 yillart arasi yerlesildigi ortaya ¢ikmistir. Havran'a
8 km. mesafedeki Inbogazi madaralarinda Paleolitik, Neolitik ve Kalkolitik devirlerinden kalma
kalintilar bulunmustur, Babakdy (Baspinar) kazilarinda, Yortan mezarli§inda, Ayvalk Dikili yolu
lizerindeki Kaymak Tepe'de Bakir Cadi'na ait kalintilar ve yerlesim yerleri bulunmustur. Bu
bélgede ilk defa adi gegen sehir Agiros (Achiraus)'dur. Anadolu Seiguklu Devleti'nin yikilmasindan
sonra bolgede Karesi Beyligi kurulmus, ardindan bdlge Osmanli Devleti'nin eline gegmistir.

I. Dinya Savasi'ndan sonra Yunanlar, 15 Mayis 1919 tarihinde Izmir'i zapt etmislerdir.
Ertesi glin bu haber telgraf ile Balikesir'e de ulasmistir. 17 Mayis giinii Balikesir sehrindeki Alaca
Mescit'te toplanti yapiimasina karar verilmis ve ertesi glin burada Vehbi (Bolak) Bey énderliginde
41 kisiden olusan Balikesir Redd-i Ilhak Cemiyeti kurulmustur. Yunan ordulari, 29 Mayis 1919
tarihinde Ayvalk taraflarina kiigiik bir gikarma yapmiglardir. 26 - 31 Temmuz ve 16 - 22
Eylll tarihlerinde 1. ve II. Balikesir Kongreleri diizenlenmis ve bélgede Kuva-yi Milliye birlikleri
kurulmugtur. 22 Haziran 1920 tarihinde Yunan ordulari Soma-Akhisar cephesine karsi taarruza
gegmistir. Bu cephenin dagilmasinin ardindan Yunan ordulari, 30 Haziran 1920 tarihinde hem
Balikesir gsehrini hem de Bigadig'i ele gegirmiglerdir. 18 Eyliil 1922 tarihinde Erdek'in de Yunan
isgalinden kurtulmasiyla Balikesir tamamen Tirklerin eline gegmistir. 1923 yilinda btiin
sancaklarin il olmasiyla Karesi ili kurulmustur. 1926 yilinda ilin adi Balikesir olmustur.
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Balikesir'in sahil kesimlerinde zeytincilik, bagcilik ve balikcihk yapilmaktadir. Buralarda
turizm de gelismistir. I¢ kesimlerinde ise tarim, hayvancihk, ormancihik ve madencilik
yapiimaktadir. II, tek merkezli biiyiime modeli yerine dengeli biylime modelini secerek bu
kalkinma planina ilgeleri de dahil etmistir.

ilin baghca gegim kaynagi tarim ve hayvanciliktir. Ekonomik faaliyetler iginde tarimin payi
sanayiye gore az olup % 49'dur. ilde genel olarak yetistirilen tarim uriinleri; susam, hashasg,
aygicedi, tutiin, seker pancari, domates ve kavundur. Yetistirilen diger 6nemli iirlinler titiin, taze
fasulye, bériilce, seftali, eima ve mandalinadir. Ilin sahil kesiminde zeytincilik yapiimaktadir. il
sinirlari iginde 10 milyon kadar zeytin adaci bulunmaktadir. Yiiksek kesimlerde kiiciik ve buiyik
bas hayvancilik yapilmaktadir.

llde yapilan sanayi islerinin payl % 51'dir. il sirlari icerisinde Sanayi siciline kayith 4
tane Organize Sanayi Bélgesi vardir. ilin baslica gegim kaynagi tarim oldugu igin de tarima dayall
endustri geligmistir. Ilin i¢ kesimlerinde tarima dayali sanayi egemendir. Ayrica buralarda seker,
un, yem, doékim, tanm alet ve makinalari, transformatér, floresan-aydinlatma, pamukiu
dokuma, kagdit, mobilya, sentetik dokuma ve elektrik techizatlar Giretimi de yapilmaktadir. Kérfez
yoresinde konserve, sabun, bitki cay! ve zeytinyadi Uretimi yaygindir. Bandirma taraflarinda;
kimyasal madde, sarap ve glibre sanayi gelismis, Dursunbey taraflarinda ise kereste sanayi
gelismistir.

Balikesir, denize sahip oldugu i¢in deniz turizmi gelismistir. Marmara'da veya Ege'de kiyiya
sahip ilgeler ile adalar, baghca turizm merkezleridir. Buralarda cesitli plajlar ve oteller
mevcuttur. il, 1970'li yillarda Tirkiye'nin gelisme bakimindan en énde giden turizm bdlgesi
haline gelmistir. Balikesir'in turizm beldeleri, genelde ig turizm talebini karsilar. Il kis turizminden
mahrum olsa da kaplica turizmi yapilmaktadir. Génen, Edremit, Manyas, Susurluk, Bigadic,
Sindirg! ilgelerinde ve Merkez'e bagh Pamukgu Beldesi'nde kaplicalar bulunmaktadir. Bu
kaplicalar sayesinde ildeki turizm siliresi uzamaktadir.

Iide iki hava meydani vardir. Bunlardan biri Merkez ilgesinde, digeri Edremit ilgesindedir.
Edremit'teki havaalaninin 2010 yilinda uluslararasi uguslara acilmasi planlanmaktadir. ilin iki
denize de kiyisi bulunmasindan dolayi deniz ulasimi gelismistir. Ilde, Marmara Adasi ve Avsa
Adasi’na Istanbul Deniz Otobiisleri deniz otobusleri ile Bandirma iskelesinden ulagilir. 1l sinirlari
icinde; 9 Eyliil Ekspresi, izmir Mavi Treni, Karesi Ekspresi, Ege Ekspresi ve 6 Eyldl Ekspresi gibi
tren hatlarimin duraklan bulunmaktadir. ilin karayollan T.C. Karayoliari 14. Béige Midiariagia'ne
bagl olup il sinirlari iginde otoban bulunmamaktadir. Ayrica Ayvalik'tan Midilli'ye feribot seferleri
baslamistir.

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2017 yil Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére nifusu 1.204.824 kisidir.
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6.2.2. EDREMIT ILCESi

Edremit, Balikesir ilinin batisinda, Ege Denizi kiyisindaki ilgedir. Batida Ege Denizi, Ayvacik
ve Ezine ilgeleri, kuzeyde Bayramig ve Yenice ilgeleri, doguda Havran ilgesi, giineyde Burhaniye
ilcesi ile gevrilidir. Ilce Ege Bélgesi'nde, Edremit Kérfezi ile Kaz Dadi arasindaki sahaya
yerlesmistir. Edremit, Balikesir ilinin {gilincli en biytk ilgesi olup zeytincilik ve Kazdadlan ile
bilinir. I¢ turizmin ilk dnemli merkezlerinden olan Altinoluk ve Akgay bu ilgededir. Ilgenin
ylzélgimi 708 km2‘dir.

Edremit, Antik Cag'daki adi ile Adramytteion, MO 1443 yilinda Pidasus adi ile Burhaniye
Iskelesi civarindaki Karatas Mevkiinde kurulmug bir sehirdir. Truva-Bergama yolu iizerinde
bulunmasindan dolay: birgok baskinlara ugramis, harap bir halde Lidya Krali Kreziis'in eline
gegmistir. Kralin kardesi bu gehri yeniden yaptirmis ve kendi adi olan Adramys ismini vermistir.
1231 yilinda, Tirk akincilari Edremit’e saldirmis ve Tlirk Komutani Yusuf Sinan‘a sehrin anahtari
teslim edilmigtir. 1336 yihinda Karesi topraklart Osmanli'ya katildigindan, Edremit'te Orhan Gazi
tarafindan Osmanh hudutlan igine alinmistir. Kurtulus Savasi yillarinda; isgal kuvvetlerinin
elindeydi. 797 gin isgal altinda kalan Edremit 9 Eylil 1922 gini Tiurk ordusu tarafindan
kurtariimistir. Bu glin her yil Kurtulus Bayrami olarak kutlanmaktadir.

Iige merkezi deniz seviyesinden 16 metre yiikseklikte olup, ilge sinirlan iginde en yiksek
dag olan Kazdagdi'nin Sarikiz Tepesi 1767 metre yliksekliktedir. Edremit Kérfezi ile efsaneler dagi
olan Kazdag etekleri arasinda oldukga genis sayilabilecek verimli ve bereketli, sulanabilir
Edremit Ovasi vardir. Ilgede nehir yoktur. Uzunlugu 6-10 Km arasinda degisen Edremit-
Zeytinli, Kizilkegili, Glre, Altinoluk ve Mihli Caylari mevcuttur.

Edremit ilce merkezinin Ege Denizi'ne kiyisi yoktur. Canakkale asfalti Gizerinde; Zeytinli,
Akgay, Gire, Altinoluk, Avcilar K&yl ve Narli K6yl en 6nemli tatil merkezleridir.

Edremit ilgesindeki ekonomik faaliyetler; zeytinciliki, turizm faaliyetleri ve diger tarimsal
faaliyetler (incir, sebze, meyve vb.) seklindedir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2017 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére nifusu 148.341 kisidir.

6.3. PIYASA BILGILERI
6.3.1. SATILIK DEVREMULKLER
Taginmazlarin konumlandigi bélgede bulunan satilik devremiilklere ait bilgiler asagidadir.
1) Kérfez Termal Devremiilk blinyesinde bulunan, 2. normal katta konumlu, 31 Temmuz -
14 Agustos dénemindeki, 55 m? alanli, deniz manzarali, 2+1 devremiilk 88.000,-TL
bedelle satiliktir. (D6nem m? birim satis fiyati ~ 1.600,-TL)
irtibat telefonu: 0539 499 86 86
2) Korfez Termal Devremilk biinyesinde bulunan, 2. normal katta konumlu, 15 Temmuz -
30 Temmuz ddnemindeki, 55 m? alanli, deniz manzaral, 2+1 devremiilk 75.000,-TL
bedelle satiliktir. (Dénem m? birim satig fiyati ~ 1.365,-TL)
Irtibat telefonu: 0532 575 48 88
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3) Kérfez Termal Devremiilk biinyesinde bulunan, 2. normal katta konumilu, 26 Ocak- 9
Subat dénemindeki, 55 m? alanli, dag manzaral, 2+1 devremiilk 65.200,-TL bedelle
satiliktir. (D6nem m?2 birim satis fiyati ~ 1.185,-TL)

Irtibat telefonu: 0541 579 30 03

4) Korfez Termal Devremilk bﬁnyesinde bulunan, 2. normal katta konumiu, 10 Subat - 24
Subat dénemindeki, 55 m? alanl, deniz manzarali, 2+1 devremiilk 80.000,-TL bedelle
satiliktir. (D6nem m? birim satig fiyati ~ 1.455,-TL)

Irtibat telefonu: 0535 574 63 63
6.3.2. SATILIK DUKKANLAR

Taginmazlarin konumlandidi bélgede bulunan satihk dikkanlara ait bilgiler asagidaki

gibidir.

1) Edremit ilgesi, Akcay Mahallesi'nde ana caddelerin biri Gizerinde yer alan bir binanin
zemin katinda konumlu 200 m? olarak pazarlanmakta olan diikkan 1.200.000,-TL
bedelle satiliktir. (m? birim satig fiyati ~ 6.000,-TL)
irtibat telefonu: 0545 242 00 79

2) Edremit ilgesi, Akgay Mahallesi'nde ara sokak {izerinde yer alan bir binanin zemin katinda
konumlu 156 m? olarak pazarlanmakta olan diikkan 650.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 4.170,-TL)
Irtibat telefonu: 0541 302 55 44

3) Edremit ilgesi, Akgay Mahallesi'nde ana caddelerin biri lizerinde yer alan bir binanin
zemin katinda konumlu 60 m? olarak pazarlanmakta olan diikkan 300.000,-TL bedelle
satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 5.000,-TL)

Irtibat telefonu: 0543 223 42 10
6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

¢ Merkezi konumlari,

¢ Ulasim kolaylid,

e Yeni inga edilmis olan bir proje igerisinde yer almalari,

o Devremiilk projesi igerisinde konumlanmalari,

¢ Ingaat kalitesi,

¢ Bolgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktérier:

e Boblgedeki yaz sezonunun kisa siirmesi,

e Doviz kurlarindaki asiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.
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7.BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI
Dederleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varlklarinin igerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (i¢ yaklasim degerlemede kuilanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlari asadidaki gibidir.

¢ Pazar Yaklasimi

s Gelir Yaklasimi

¢ Maliyet Yaklasimi

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirlmasi suretiyle gésterge niteligindeki degderin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asagdida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasi,

e Degerleme konusu varlidin veya buna dénemli élgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

o Onemli 6iglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir
islemlerin séz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli gérilmekie birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli agdirltk verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yakiasimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhklandinlip
agirhklandinlamayacagini dikkate almast gerekli gériilmektedir:

¢ Dederleme konusu varlia veya buna énemli élgiide benzer varliklara iliskin isiemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

¢ Degerleme konusu varligin veya buna énemli élgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsiastirilabilir varliklann
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farklihklarinin, dolayisiyla da stibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmast,

» Glncel iglemlere ydnelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaal, zorunlu satis igeren islemler vb.),

¢ Varhidin degerini etkileyen énemli unsurun varhgin yeniden iretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.
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7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gésterge nitelidindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere dondgtirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varhidin degeri, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gdziiyle degeri etkileyen cok 6nemli-bir

unsur olmasi,

» Degderleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamaniamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima &nemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli goériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumiarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandinhp
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gbziyle dederi

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
énemli belirsizlikierin bulunmasi,

o Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizli§in bulunmast (6rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/blitcelere ulasamaz),

e Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, 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 egit faydaya sahip baska bir variigi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacag ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge nitelifindeki degerin
belirlendidi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varliin cari ikame maliyetinin veya yeniden {iretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarinin disiimesi suretiyle gésterge niteliindeki deger belirlenmektedir.
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Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yakiasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gériiimektedir:

e Katiimcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli digiide ayni faydaya sahip bir varhigi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugsturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

 Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklagimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

* Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi érnedinde oldudu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmast
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gbsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhklandinlip
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varhgi yeniden olusturmayi diisiindikleri, ancak
varligin yeniden olusturuimasinin oniinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklagiminin diger yaklasimiara bir capraz kontrol. aract olarak kullanilmasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi igletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

e Varhigin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin dederi genellikle, varligin olusturuimasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki degerinden varhigi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gbre yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlar ve Yontemleri 10.4. maddesine gére “Dederleme calismasinda
yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, 6zellikle tek bir ydéntemin dogruluguna ve
glvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin dederlemesi igin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez.”
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Ulkemizde bagimsiz bélime ait arsa pay! hesabinda farkl hesaplarin kullanilmasi sebebiyle
bu tir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman cok saghkh
sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satihk arsa bulunamamasi ve rapora
konu taginmazin ana yapi igerisinde bulunan bagimsiz béliim olmasi nedeniyle degerlemede
maliyet yaklasimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Gelir yaklasimi yéntemi; gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin giniimuzdeki dederini
bulma iglemidir. Bu ydéntemle tasinmazin elde edecedi geliri tizerinden belirli bir iskonto orani ile
pazar degeri hesaplanir. Degerlemeye konu taginmazin yillik pazar degeri tespit edilecedinden;
degerlemede gelir yaklasimi yéntemi kullamimayacaktir.

Tek bir yéntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
devremlilklerin ddnemlerine gére pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasimi kullanilacaktir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI
8.1. PAZAR YAKLASIMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak,

pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu
devremilklerin dénemleri igin ve konu diikkanlar igin m2 birim pazar degeri belirlenmistir.
Devremdilkierin dénemleri ve diikkanlarin pazar degerlerinin tespitinde; piyasaya sunulan
satihk devremlilk sahipleri ve pazarlama firmalar ile gorisilmisg, bulunan emsaller; konum,
insaat kalitesi, mimari 6zellik, donem ve biiytikliik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis, ayrica

ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Konut emsalleri; dederlemeye konu 55 m? alanh 4 no‘lu bagimsiz bélimiin 30 Haziran -
14 Temmuz d6nemi alani igin; konum, insaat kalitesi, mimari ézellik, dSnem ve biytklik gibi
kriterler dahilinde kargilagstinlmis m? birim pazar degeri hesaplanmistir. Diger devremiilkler ise 4
no'lu bagimsiz bélimin 30 Haziran - 14 Temmuz dénemi esas alinarak kendi aralarinda tekrar
serefiyelendirilmigtir. ~Serefiyelendirme calismasinin detayr sirket arsivimizdeki calisma

notlarinda mevcuttur.

Emsal 1 0% 0% 0% 0% -30% 960
Emsal 2 0% 0% 0% 0% | -30% 820
Emsal 3 6% 0% 10% 0% -30% 1.065 _
_Emsal 4 0% 0% 10% 0% | -30% 1.020

Ortalama 965
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Dikkan emsalleri; degerlemeye konu 93,60 m? alanli 304 no’lu bagimsiz bslim igin;
konum, mimari 6zellik, ingaat kalitesi ve blytklik gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis m?2 birim
pazar dederi hesaplanmistir. Diger bagimsiz béliimler ise bina icerisinde bulunduklar konum
bakimindan 304 no’lu bagimsiz béliim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendiriimistir.
Serefiyelendirme galigmasinin detayi sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

DUKKANLARIN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (°/o)

Emsal 1 6.000 -30% 5% 5% 10% -20% 4.200

_‘ Emsal 2 4.170 5% 5% 5% 5% -15% 4,380
‘ Emsal 3 5.000 | -10% 5% 5% 0% -15% 4,250
Ortalama __ 4.275

8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme slreci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
devremlilklerin; konum, ingaat kalitesi, mimari 6zellik, dénem ve blyikiik kriterleri dikkate
alinarak; dederlemeye konu devremiilkler ile diikkanlarin arsa paylart dahil toplam pazar degeri
icin; 74.725.300,-TL takdir edilmistir.

Sonug olarak, 4.261 adet devremiilk ve 3 adet diikkanin dederleri asagidaki tabloda

Ozetlenmigtir.

Toplam Pazar Degeri

Gayrimenkul Adi

(TL)
4.261 Adet Devremiilk 74.725.300
| 3 Adet Diikkan 2.950.000
| TOPLAM 77.675.300

Not: Devremuikierin donemlerine gére; m? birim degerleri ile pazar degerleri ile diikkanlarin (301, 302 ve
303 no’lu bagimsiz bdlimlerin olusturdugu restoran, kafe ve marketin) m2 birim degerleri ile pazar
dederlerini gdsteren ayrintili tablo rapor ekinde sunulmustur

9. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRIiLMESi
9.1. NIHAI DEGER TAKDIRi

Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan

devremiilklerin dénemlerine gbre ve diikkanlarin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasimi
yontemi kullaniimistir.

Buna gére; devremiilklerin dénemlerine gére ve diikkanlarin toplam pazar degeri igin
77.675.300,-TL (Yetmisyedimilyonaltiylizyetmisbesbiniigyiiz Tiirk Liras1) kiymet takdir

olunmustur,
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen devremiilklerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, ingaat kalitesine, mimari 6zelliklerine, dénemine, biyikliklerine ve ¢cevrede
yaptlan piyasa aragtirmalarina gére giinimiiz ekonomik kosullari itibariyle dederlemeye konu

devremiilklerin toplam pazar dederi asagida tablo halinde sunulmustur.

77.675.300 14.700.000 12.849.000

ot: 21.1.2018 giind saat 15:30'da belirlenen gbsterge nitéliﬁindeki T.C.M.B. ‘satls kuruna goére .
1,-USD = 5,2841 TL ve 1,-EURO = 6,0451 TL'dir.

KDV dahil pazar dederi 91.656.854,-TL'dir. KDV orani % 18’dir.
Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO
portfoyiinde “binalar” bash§! altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi

goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, iic orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 24 Aralik 2018
(Degerleme tarihi: 18 Aralik 2018)

Saygillarimizia,

Alican KOCALI Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzman Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

Pazar Degerleri Tablolan

Uydu Gorinisleri

Fotografiar ]

Yapi Ruhsatlar ve Yapi Kullanma Izin Belgesi

Imar Durum Belgesi ] )

Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkuller Igin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlari Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri

Tapu Suretleri ve Taginmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri (Ekli 4 Adet Klasérde)
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