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YONETICI OzZETIi

RAPOR BiLGIiLERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak S6zlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Tiiri

GAYRIMENKULLERE AiT BIiLGILER

: Korfez Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlhk A.S.

: 01 Kasim 2019 tarih ve 003 kayit no’lu

: 25 Aralik 2019

: 31 Aralik 2019

> 4 ig gund

: 2019/KORFEZGY0/003

: Tam miilkiyet

: Bu rapor; Kérfez GYO A.S.'nin talebine istinaden

asagida adresleri bulunan devremiiiklerin
dénemlerine gére Tirk Lirasi cinsinden pazar degeri
ile ditkkanlarin Tiirk Lirasi cinsinden pazar dederinin
tespitine ydnelik hazirlanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim
Tapu Incelemesi

Imar Durumu
En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Gure Cumhuriyet Mahallesi, Millet Caddesi,

No: 14, Kérfez Termal Devremiilk,
4.211 adet devremiilk ve 3 adet diikkan,
Edremit / BALIKESIR

: Balikesir ili, Edremit ilgesi, Glire Kéyi, 117-C-18-B-4-

B pafta, 404 adada kayith 24.932,97 m?2 y(izélgimlii
1 no'lu parsel lzerinde bulunan 298 adet badimsiz
bélim

: Korfez Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

: Degerlemeye konu devremiilkler dénemlerine gére

kismen bos kismen kiracilari tarafindan, diikkaniar
ise kiracilan tarafindan kullaniimaktadir.

: Tasinmazlar tUzerinde takyidat bulunmaktadir.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlari Incelemesi)

: Bkz. Rapor / 4.3.1. Imar Durumu Bilgileri
: Devremulk ve diikkan

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIiR EDILEN DEGERLER (KDV HARIC)

Toplam Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Devremiilklerin Donemleri ile Diikkanlarin

76.977.900,-TL

SPK Lisansli Dederleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Kadir KOG (SPK Lisans Belge No: 411028)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMES]I YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARiHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Korfez Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

i Gure Cumhuriyet Mahallesi, Millet Caddesi,

No: 14, Kbérfez Termal Devremiilk,
4.211 adet devrem_t'jlk ve 3 adet diikkan,
Edremit / BALIKESIR

: 01 Kasim 2019 tarih ve 003 kayit no’lu
1 25 Aralik 2019

¢ 31 Aralik 2019

: 2019/KORFEZGYOQ/003

: Bu rapor; Kérfez GYO A.$.'nin talebine istinaden asasdida

adresleri bulunan devremiilklerin dénemlerine gére Tiirk
Lirasi cinsinden pazar dederi ile diikkanlarin Tirk Lirasi
cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

: Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kuruiu’nun III-62.3 sayil

“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikimleri ile ayn
tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 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 sayiii karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlan
2017 kapsaminda hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun III-62.3 sayil tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda hazirlanmigtir.

! Kadir KOG (SPK Lisansli Degerleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIiRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIiRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARIHiI
ODENMiS SERMAYESiI
TICARET SiciL NO
SPK LISANS TARiHi

BDDK LISANS TARIHi

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

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

i +90 (212) 216 18 88

i +90(212) 216 19 99

: 13 Adustos 2014

: 350.000,-TL

1 934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanhk Sermaye

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

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankaciltk Diizenleme

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

Yurarlakteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi ve ézel,
gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik tiim raporlari
diizenlemek, analiz ve fizibilite cahismalarini sunmak ve
problemli durumlarda géris raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMIiS SERMAYESi
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET SicCiL NO
FAALIYET KONUSU

: Korfez Gayrimenkul Yatinm Ortakhgr A.S.
: Blylkdere Caddesi, No: 129/1, Kat: 9, 34394,

Esentepe-Sisli / ISTANBUL

: +90 (212) 217 29 29

+90 (212) 217 27 28

: 29 Aralik 2011
! 66.000.000,-TL

330.000.000,-TL

1 347261

Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkullere dayali haklar, sermaye piyasasi araclari
ve Sermaye Piyasas! Kurulunca belirlenecek diger varlik ve
haklardan olusan portféyl isletmek amaciyla paylarini
ihrag etmek Ulzere kurulan ve sermaye piyasasl kanunu,
gayrimenkul yatinm ortakiiklari ile ilgili tebli§ler ve sair
sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu
niteliginde kayitli sermayeli halka acik anonim ortakliktir.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, migterinin talebi (izerine; devremiilklerin ddnemlerine gére Turk Lirast cinsinden
pazar degeri ile diikkanlarin Tiirk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine y6nelik hazirlanmistir.
Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Dederi: Bir varlik veya ylkimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiiru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.

Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirier.

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

Gayrimenkuliin satig igin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkulin alim-satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlan
Uzerinden gerceklestiriimektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zgudiir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglarimiz dogruitusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitl
olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Degerleme konusunu olugturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede donik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya on
yargimiz bulunmamaktadir.

Degerleme galismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsl herhangi
kisisel bir gikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yvapilmaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz {icret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dodrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk gahsen incelenmistir. Dederleme g¢alismasinda gbrev
alanlarin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kigiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumiuluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama ylkimlilugii ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Korfez Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. (*)
iLi : Balikesir

iLCESi : Edremit

KOYU : Gire

MEVKII : Ilicaalani

PAFTA NO 1 117-C-18-B-4-B

ADA NO : 404

PARSEL NO i |

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : 5 Kath Betonarme Bina ve Arsasi (**)
ARSA ALANI 1 24.932,97 m?

YEVMIYE NO : 19032

TAPU TARIHi :11.10.2016

(*) Korfez Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi milkiyetindeki gayrimenkullerin devremulk donemleri; raporun
“5.3. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI” baghgt altinda sunulmustur..
(**) Kat milkiyetine gegilmigtir.

D :. L) B A =10
=18
8
] o L [ ]
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 Depoiu mesken 9504 / 1993728 30 2878
13 i5 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
6
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[

34 36 Zemin Mesken 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
7
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CILT SAYFA
NO NO

SIRA BAG. BOL.

NITELIGI ARSA PAYI

NO NO

92 97 Zemin 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. normali 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. normal 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 i. 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 i. 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. normai 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
148 154 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3018 |
149 155 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3019 |
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150 155 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3019
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
161 166 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
165 171 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3035
166 172 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3036
167 173 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3037
168 174 1. normal Mesken 5840 / 1993728 31 3038
169 175 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3039
170 176 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3040
171 177 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3041
172 178 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3042
173 179 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3043
174 180 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3044
175 181 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3045
176 182 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3046
177 183 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3047
178 184 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3048
179 185 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3049
180 186 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3050
181 187 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3051
182 188 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3052
183 189 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3053
184 190 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3054
185 191 1. normal Mesken 5760 / 1993728 31 3055
186 192 1. normal Mesken 5840 / 1993728 32 3056
187 193 1. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3057
188 194 1. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3058
189 195 1. normal Mesken 5840 / 1993728 32 3059
190 196 1. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3060
191 197 1. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3061
192 198 1. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3062
193 199 i. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3063
194 200 1. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3064
195 201 2. normal Mesken 7488 / 1993728 32 3065
196 202 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3066
197 203 2. hormal Mesken 5760 / 1993728 32 3067
198 204 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3068
199 205 2. normal + cati Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 32 3069
200 206 2. normal + catl Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 32 3070
201 207 2. normal + cati Cati pivesli mesken | 9504 / 1993728 32 3071
202 208 2. normal + cati Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 32 3072
203 209 2. normal + cati Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 32 3073
204 210 2. normal + cati Cati pivesli mesken | 9504 / 1993728 32 3074
205 211 2. normal + cati Cat: piyesli mesken | 9504 / 1993728 32 3075
206 212 2. normal + cati Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 32 | 3076
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207 213 2. normal + cati Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 32 3077
208 214 2. normal + cati Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 32 3078
209 215 2. normal + cati Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 32 3079
210 216 2. normal + cati Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 32 3080
211 217 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3081
212 218 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3082
213 219 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3083
214 220 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3084
215 221 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3085
216 222 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3086
217 223 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3087
218 224 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3088
219 225 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3089
220 226 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3090
221 227 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3091
222 228 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3092
223 229 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3093
224 230 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3094
225 231 2. nhormal Mesken 5760 / 1993728 32 3095
226 232 2. normal Mesken 5760/ 1993728 32 3096
227 233 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3097
228 234 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3098
229 235 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3099
230 236 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3100
231 237 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3101
232 238 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3102
233 239 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3103
234 240 2. normal Mesken 5760 / 1923728 32 3104
235 241 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3105
236 242 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3106
237 243 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3107
238 244 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3108
239 245 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3109
240 246 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3110
241 247 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3111
242 248 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3112
243 249 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3113
244 250 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3114
245 251 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3115
246 252 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3116
247 253 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3117
248 254 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3118
249 255 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3119
250 256 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3120
251 257 2. normal Mesken 5840 / 1993728 32 3121
252 258 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3122
253 259 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3123
254 260 2. normal Mesken 5840 / 1993728 32 3124
255 261 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3125
256 262 2. hormal Mesken 5760 / 1993728 32 3126
257 263 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3127
258 264 2. normal Mesken 5840 / 1993728 32 3128
259 265 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3129
260 266 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3130
261 267 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3131
262 268 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3132
263 269 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3133
264 270 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3134
10
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CILT SAYFA
NO NO

265 271 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3135
266 272 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3136
267 273 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3137
268 274 2. normal Mesken 5840 / 1993728 32 3138
269 275 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3139
270 276 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3140
271 277 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3141
272 278 2. normal Mesken 5840 / 1993728 32 3142
273 279 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3143
274 280 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3144
275 281 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3145
276 282 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3146
277 283 2. normal Mesken 5760 / 1993728 32 3147
278 284 2. normal + cati Cati pivesli mesken 9504 / 1993728 32 3148
279 285 2. normal + cati Cati piyesli mesken 9504 / 1993728 32 3149
280 286 2. normal + cat Cati piyesli mesken 9504 / 1993728 32 3150
281 287 2. normal + cati Cati piyesli mesken 9504 / 1993728 32 3151
282 288 2. normal + cati Cati piyesli mesken 9504 / 1993728 32 3152
283 289 2. normal + cabtl Catl pivesli mesken 9504 / 1993728 32 3153
284 290 2. normal + cati Cati piyesli mesken 9504 / 1993728 32 3154
285 291 2. normal + cati Cati pivesli mesken 9504 / 1993728 33 3155
286 292 2. normal + cat Cati piyesli mesken 9504 / 1993728 33 3156
287 293 2. normal + cati Cat! piyesli mesken 9504 / 1993728 33 3157
288 294 2. normal + cati Cati pivesli mesken 9504 / 1993728 33 3158
289 295 2. normal + cats Cati piyesli mesken 9504 / 1993728 33 3159
290 296 2. normal Mesken 5760 / 1993728 33 3160
291 297 2. normal Mesken 5760 / 1993728 33 3161
292 298 2. normal Mesken 5760 / 1993728 33 3162
293 299 2. normal Mesken 5760 / 1993728 33 3163
294 300 2. normal Mesken 5760 / 1993728 33 3164
295 301 2. normal Mesken 5760 / 1993728 33 3165
296 302 Zemin Isyeri 20160 / 1993728 33 3166
297 303 Zemin Isyeri 28800 / 1993728 33 3167
298 304 Zemin Isyeri 9504 / 1993728 33 3168

4.2. TAPU MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

18.12.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midirligii Tasinmaz Degerleme

ModUlu Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gbre tasinmazlar

Uzerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Boliimii:

* Bu mesken lizerinde devre miilk hakk tesis edilmistir. (*)
e 29.12.2016/23.01.2017/22.02.2017/14.03.2017

vardir.(*)

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

tarihli

devre

miiik

sbzlesmesi

e Bakim dénemi: 25 Subat - 1 Mart / 24 Subat - 28 Subat / 27 Subat ~ 3 Mart / 26 Subat

- 2 Mart (*)

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

(*) Tim bagimsiz bélimier lzerinde; 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 Badimsiz Béliimler Uzerinde Miistereken:

Beyaniar 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)

7 No’lu Bagimsiz Béliim Uzerinde:

Beyanlar Bolliimii:

» Eklenti: B-06 depo, B-06a depo, B-07 depo, B-08 depo, B-08a depo, B-131 depo, Z-
25a kat ofisi, Z-29 (a-b-c) bahgivan dairesi, I-11 (a-b-c-d) Cocuk oyun adasi, 2-12 (a-
b-c-d) gocuk oyun odasi, BB0O7-12 depo (11.10.2016 tarih ve 19032 yevmiye no ile)

8 No'lu Bagimsiz B6liim Uzerinde:

Beyanlar Béliimii:

e Eklenti: BB-08-10 depo, BB08-06 depo, B-134 depo, B-135 depo, B-136 depo
(11.10.2016 tarih ve 19032 yevmiye no ile)

13 No’lu Badimsiz Béliim Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

e Eklenti: BB13-05 depo, BB13-06 depo, BB13-10 depo (11.10.2016 tarih ve 19032
yevmiye no ile)

14 No’lu Bagdimsiz Béliim Uzerinde:

Beyanlar Bollimii:

e Eklenti: BB14-05 depo, BB14-06 depo, BB14-10 depo (11.10.2016 tarih ve 19032
yevmiye no ile)

15 No'lu Bagimsiz Béliim Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

e Eklenti: BB15-05 depo, BB15-06 depo, BB15-10 depo (11.10.2016 tarih ve 19032
yevmiye no ile)

83 No’lu Bagimsiz Biliim Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

» Ekienti: BB83-05 depo, BB83-06 depo, BB83-10 depo (11.10.2016 tarih ve 19032
yevmiye no ile)

84 No’lu Bagimsiz Boliim Uzerinde:

Beyanlar Bélimii:

s Eklenti: BB84-05 depo, BB84-06 depo, BB84-10 depo (11.10.2016 tarih ve 19032
yevmiye no ile)

85 No’lu Bagimsiz Béliim Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

o Eklenti: BB85-05 depo, BB85-06 depo, BB85-10 depo (11.10.2016 tarih ve 19032
yevmiye no ile)

302 No’lu Badimsiz Bolim Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

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

303 No'lu Bagimsiz Béliim Uzerinde:

Beyanlar Béliimii:

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

304 No’lu Bagimsiz Boliim Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

¢ 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 Ortakliklarina Iligkin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde taginmazlar tzerinde yer alan
yonetim plani, bakim dénemi, kanuni 6n alim hakki feragati ve eklenti serhlerinin kisitlayici
6zelligi bulunmamakta olup, tasinmaziarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasimin (g) bendinde belirtilen hiikiimler g¢ercevesinde; milkiyeti baska kisilere ait olan
gayrimenkuller Gizerinde kendi lehine Ust hakki, intifa hakki ve devre miilk irtifak tesis edebilir
ve bu haklarn Uglincl kisilere devredebilirler. Bu nedenle tasinmazlar iizerinde yver alan devre
milk hakkt s6zlegsmesi gerhlerinin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup, taginmazlarin devrine
ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirim
ortakligi portféyiinde “binalar” baslhig§: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca
oimadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.2.3. MIMARI PROJE INCELEMESI

Edremit Ilgesi Tapu Mudiirliiga arsivinde, degerlemeye konu tasinmazlara ait; 16.02.2016
tarih ve 2/34 sayili yapi ruhsatinin eki olan kat irtifakina esas mimari proje bulunmaktadir.
Bagimsiz béliim, donem ve briit alan bilgileri raporun “5.3. Bagimsiz Boliimlerin Genel Ozellikleri”
baghdi altinda ayrintili bir tabloda belirtilmistir.

Ayrica. yerinde yapilan incelemelerde degerlemeye konu 302, 303 ve 304 badimsiz
béliimlerin; kat, kattaki konum ve kullanim alani olarak mimari projesine uygun oldugu, ancak
ic mekan bélimlendirmelerinin kat irtifakina esas mimari projesinden kismen farkl oldugu
gorilmistir. I¢ mekanlarda yapilan bu imalatlar basit ingaat teknikleriyle insa edilmis olup
gerektiginde binanin statidine zarar vermeden sékiilebilir veya tekrar eski haline getirilebilir
ozellige sahiptir. Bu tiir basit imalatlar icin bile olsa imar mevzuat geregince tadilat yapi
ruhsatinin alinmasi uygun olacaktir. Ancak bu imalatlar sadece tasinmazlar kiralamak amaciyla
yapilmig olup kiralama sonunda ve/veya istenildigi takdirde kolayca eski hallerine
dénistirilebilecek niteliktedir.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. iMAR DURUMU BiLGiLERI

Edremit Belediyesi Etiit Proje Midurligiu’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 Bakanhgi MEkansal Planlama
Genel Midurligl tarafindan onaylanan Giire Termal Turizm Alani Revizyon Uygulama Imar Plani
paftasinda “Tercihli Kullanim Alani” olarak gésterilen bélge icerisinde kaldigi ve yerinin dogru
oldugu tespit edilmistir. Plan notlarinda planlama alaninin “Turizm + 2. Konut Alani” olarak
planlandigi belirtilmistir. Bu alanlarda; turizm tesislerinin belgelendirilmesine ve niteliklerine
iliskin ydnetmelikte belirtilen asli konaklama tesisleri ve bu tesislerle birlikte termal kiir tesisleri
ve sosyal tesisler ile 2. konut yapilabilir.
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Plan notlarina gére yapilasma sartlar asagidaki sekildedir:
Turizm Tesis Alani yapilmasi halinde:

Ingaat nizami: Ayrik nizam,

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

Emsal (E): 0,60

» Konut yapilmasi halinde:

Insaat nizami: Ayrik nizam,

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

Emsal (E): 0,50

W"I c e e e e

KON

Not: Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve gati katlar ve kapall cikmalar dahil kullanilabilen biitin katlarin
isikliklar giktiktan sonraki alanlar toplamidir.

4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESi
Edremit Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Mudirligu arsivinde bulunan dederleme
konusu taginmazlarin konumlu oldugu 404 ada, 1 no’lu parsele ait arsiv dosyasi lizerinde yapilan
incelemede asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
» Taginmazlarin konumlandig binaya ait 10.09.2015 tarih ve Cilt: 8 Sayfa: 2 sayili yeni
yapi ruhsatinin eki olan mimari proje (kat irtifak projesi ile ayni), 10.09.2015 tarih ve
8-2 sayill yapi ruhsati, 16.11.2015 tarih ve 10-10 sayil isim dedisikligi yapi ruhsati,
16.02.2016 tarih ve 2-34 sayih isim degisiklidi yapi ruhsati ve 02.08.2017 tarih ve 9-50
sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.
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o Dederleme konusu parsel lizerinde ingaati tamamianmis proje ile ilgili dizenlenmis
herhangi bir yap! tatil tutanagina ve 3194 sayili Imar Kanunu’nun 32. ve 42.

maddelerine istinaden alinmis olan bir enclimen kararina rastlanilmamistir.

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 hiitkiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm
ortakligi portféyiinde “binalar” bashg altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca

olmadig) goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR

DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yilllk dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin miilkiyet

durumundaki dedisiklikler asagidaki gibidir.

» Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi ada ve parsel; 151 ada, 2 no‘lu parsel
iken 3402 Sayill 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 ylizélcimu:
24.934,24 m? iken yeni olusan 404 ada, 1 no'lu parselin yiizélclimu; 24.932,97 m?
olmustur.

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

e Taginmazlarin bir kisminda farkh devremilk tarihleri igin alim satim islemi
gergeklesmistir. Son ig yillik miilkiyet degisikliklerini gdsteren takyidat belgeleri rapor

ekinde yer almaktadir.

4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin imar
durumunda herhangi bir dedisiklik olmadidi tespit edilmistir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER iCiN SIRKETiIMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER
Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller i¢in daha énce hazirlanan dért adet

degerleme raporu mevcut olup, son (¢ dederleme raporuna iliskin bilgiler rapor ekinde

sunulmustur,
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILiSKiN ANALiZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu tasinmazlar; Balikesir ili, Edremit ilgesi, Giire Cumhuriyet Mahallesi,

Millet Caddesi (zerinde 14 kap! numarall yerde konumlu Kérfez Termal Devremiilk biinyesinde
bulunan 4.211 adet devremiilk ve 3 adet diikkandir.

Degderlemeye konu devremiilkler donemlerine gore kismen bos kismen kiracilan tarafindan,
dukkanlar ise kiracilan tarafindan kullaniimaktadir.

Koérfez Termal Devremiilk Kompleksi‘ne ulasim; Izmir - GCanakkale Karayolu ile
saglanmaktadir. Kérfez Termal Devremiilk Kompleksi; Izmir - Canakkale Karayolu’nu Edremit
merkez istikameti takip edilerek ulasilan Glre semtinde sag tarafta bulunan Izmir - Ganakkale
Karayolu’na paralel uzanan Millet Caddesi lizerinde sag tarafta konumludur.

Yaninda Gire Aqua Tesisi bulunan tasinmazlarin yakin gevresinde; Adrina Termal Hotel,
Glre Saruhan Termal Hotel, Afrodit Termal Tesisleri, Glre 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 yogun bir arag
trafigine sahiptir.

Merkezi konumu, ulagim rahathgi, misteri celbi, denize sifir konumda olmalari ve yeni insa
edilmis olan bir tesis igerisinde yer almalar: taginmazlarin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge, Edremit Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.

Tahtakusglas

Hattusa Vacation Club @
Thermal Kazdaglari
Tahlakuglat o
Etnografya Galerisi

Gilre Termal Resort &

Giire Saruhan Termal g

D . ; Idavilla Bungalov &
4 dtinalrermal
i 1l>1ea & Spa e
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Turgut Reis & d

S
s

&
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5.2. ANA GAYRIMENKULUN GENEL OZELLIKLERI

Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandidi parselin yluzélgimi 24.932,97 m2'dir.
Tesisin ana tagiyicl sistemi betonarme karkastir.

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

Tesis; devremllk daire niteligindeki 301 adet bagimsiz bolim ve igyeri niteli§indeki 4 adet
bagimsiz boliim olmak lzere toplam 305 adet badimsiz béliimden olusmaktadir.

Tesis, 2 bodrum, zemin, 2 normal ve ¢ati kati olmak (izere toplam 6 kathdir.

Projesine gdre 2. bodrum katta; havuz tesisat galerisi, 1. bodrum katta; teknik hacimler,
depolar, ofisler, yemekhaneler, camasirhane, mescit, kiitiphane 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, ¢at! katinda ise; mutfak, asansér makine daireleri, agik 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 ¢ati kati ile irtibath olup
dublektir.

Projenin toplam insaat alani 16.03.2016 tarih ve 1-34 sayili yapi ruhsatina gore
41.127,64 m?dir.

Tesis blinyesinde; restoran, bahge, teras ve havuz basinda bulunan 3 adet kafeterya alani,
mescit, ¢gok amagh toplanti salonu, bay ve bayan ayr olmak Uzere sosyal tesis (kapali
havuzlar, termal havuzlar, cocuk havuzlari, hamamlar, saunalar, dinlenme odalan ve buhar
banyolan), bayanlara 6zel giineslenme terasi ve havuzu, igerisinde masaj salonlari, vitamin
bar ve kuafér bulunan spa & glizellik merkezi, cocuk kuliibli ve ticari tiniteler bulunmaktadir.
Peyzaj alaninda; yesil alanlar, yuriyis yollar, yeme-icme kort alanlan, sis havuzlari,
golgelikli dinlenme alanlar, gocuk oyun alani, arag park alanlarn, glivenlik noktalart ve teknik
alanlar bulunmaktadir.

Tesisin hemen éniinde gliney tarafinda yer alan sahil yaya yirilyis aksi lUzerinde, halk plajt
ve iskele bulunmaktadir.

Projeye ait enerji verimlilik sertifikasi bulunmaktadir.

5.3. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI

Dederlemeye konu tasinmaziar; 1 ila 6, 9 ila 68, 70 ila 89, 92 ila 152, 154 ila 169, 171 ila
301 bagimsiz bélim no’lu meskenler biinyesinde bulunan 4.211 adet devremiilk ve 302, 303
ve 304 bagimsiz bélim no’lu diikkanlardir.

Konutlarda tiim i¢ mekan ingaat 6zellikleri benzer nitelikte olup, zeminler seramik ve laminat
parke kapli, duvarlar platik boyal veya fayans kapli, tavanlar ise plastik boyalidir.

Pencere dogramalar pvcden mamul olup, cift camhdir. Giris kapilan gelik ig kapilar ise ahsap
dogramadir.

Mutfak igerisinde; bulasik ve gamasir makinesi, buzdolabi, firin ve ocak bulunmakta olup tiim
vitrifiyeleri tamdir. Banyolarda tim vitrifiyeler tamdir. Her bagimsiz bélim igerisinde split tipi
klimalar mevcuttur. Ayrica bagimsiz bélimler igerisinde oturma gruplan ve yataklar da
bulunmaktadir.
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o Edremit Ilgesi Tapu Midurligu arsivinde, degerlemeye konu tasinmazlara ait; 16.02.2016
tarih ve 2/34 sayilt yapi ruhsatinin eki olan kat irtifakina esas mimari proje lizerinde yapilan
incelemelerde degerlemeye konu konutlarin; bagimsiz bélim, kat ve brit alan bilgileri
asadidaki tabloda belirtilmistir.

el AT
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
18
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Briit Kullanim

Kat Adi Alami (m?2)
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
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Briit Kullanim

Kat Adi Alani (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
98 103 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
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
20
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Briit Kutlanim
Alani (m?2)

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. normal 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
148 154 1. normal 55
149 155 1. normal 55
150 156 1. normal 55
151 157 1. normal 55
152 158 1. normal 55
153 159 1. normal 55
154 160 1. normal 55
155 161 1. normal 55
156 162 1. normal 55
157 163 1. normal 55
158 164 1. normal 55
159 165 1. normal 55
160 166 1. normai 55
161 167 1. normal 55
162 168 1. normal 35
163 169 1. normal 55
164 171 1. normal 55
165 172 1. normal 55
166 173 1. normal 55
167 174 1. normal 35
168 175 1. normal 55
169 176 1. normal 55
170 177 1. normal 55
171 178 1. normal 55
172 179 1. normal 55
173 180 1. normal 55
174 181 1. normal 55
175 182 1. normal 55
176 183 1. normal 55
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177 184 1. normal 55
178 185 1. normal 55
179 186 1. normal 55
180 187 1. normal 55
181 188 1. normal 55
182 189 1. normal 55
183 190 1. normal 55
184 191 1. normai 55
185 192 1. normal 55
186 193 1. normal 55
187 194 1. normal 55
188 195 1. normal 55
189 196 1. normal 55
190 197 1. normal 55
191 198 1. normal 55
192 199 1. normal 55
193 200 1. normal 55
194 201 2. normal 76
195 202 2. normal 55
196 203 2. normal 55
197 204 2. normal 55
198 205 2. normal + gati 122
199 206 2. normal + gati 122
200 207 2. normal + ¢ati 122
201 208 2. normal + gati 122
202 209 2. normal + ¢atu 120
203 210 2. normal + gati 122 N
204 211 2. normal + gati 122
205 212 2. normal + ¢ati 120
206 213 2. normal + gati 122
207 214 2. normal + cati 122
208 215 2. normal + cati 122
209 216 2. normal + ¢atfi 122
210 217 2. normal 55
211 218 2. normal 55
212 219 2. normal 55
213 220 2. normal 55
214 221 2. normal 55
215 222 2. normal 55
216 223 2. normal 55
217 224 2. normal 55
218 225 2. normal 55
219 226 2. normal 55
220 227 2. normal 55
221 228 2. normal 55
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Brit Kullanim

Alani (m2)

222 229 2. normal 55
223 230 2. normal 55
224 231 2. normal 55
225 232 2. normal 55
226 233 2. normal 55
227 234 2. normal 55
228 235 2. normal 55
229 236 2. normal 55
230 237 2. normal 55
231 238 2. normal 55
232 239 2. normal 55
233 240 2. normal 55
234 241 2. normal 55
235 242 2. normai 55
236 243 2. normal 55
237 244 2. normal 55
238 245 2. normal 55
239 246 2. normal 55
240 247 2. hormal 55
241 248 2. normal 55
242 249 2. normal 55
243 250 2. normal 55
244 251 2. normal 55
245 252 2. normal 55
246 253 2. normal 55
247 254 2. normal 55
248 255 2. normal 55
249 256 2. normal 55
250 257 2. normal 55
251 258 2. normal 55
252 259 2. normal 55
253 260 2. normal 55
254 261 2. normal 55
255 262 2. normal 55
256 263 2. normal 55
257 264 2. normal 55
258 265 2. normal 55
259 266 2. normal 55
260 267 2. normal 55
261 268 2. normal 55
262 269 2. normal 55
263 270 2. normal 55 [
264 271 2. normal 55
265 272 2. normal 55
266 273 2. normal 55
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Alani (m2)
267 274 2. normal 55
268 275 2. normal 55
269 276 2. normal 55
270 277 2. normal 55
271 278 2. normal 55
272 279 2. normal 55
273 280 2. normal 55
274 281 2. normal 55
275 282 2. normal 55
276 283 2. normal 55
277 284 2. normal + catl 122
278 285 2. normal + cat 122
279 286 2. normal + cati 122
280 287 2. normal + gatl 122
281 288 2. normal + gatl 120
282 289 2. normal + ¢ati 122
283 290 2. normal + cati 122
284 291 2. normal + gati 120
285 292 2. normal + cati 122
286 293 2. normal + cati 122
287 294 2. normal + gati 122
288 295 2. normal + cati 122
289 296 2. normal 55
290 297 2. normal 55
291 298 2. normal 55
292 299 2. normal 55
293 300 2. normal 55
294 301 2. normal 55

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

o Edremit Iigesi Tapu Midurliigu 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 degerlemeye konu diikkanlarin; katlara gére kullanim alanlari ve projeye tescil

edilmig eklentili alanlan asagidaki tabloda belirtilmigtir.

BAG. BOL. . e KULLANIM
NG NITELIGi ALANT (m?)
Zemin isyeri 9,05
Bodrum B-40 Depo 80,00
302
Bodrum B-42 Depo 189,72
Bodrum B-59 Fuaye 204,10
24
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KULLANIM

ALANI (m?2)

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 alanlar asadidaki tabloda belirtilmistir.

BAG. BOL. TAHSISLI/EKLENTILI KULLANIM
NO ALANLAR ALANI (m?)
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
Cat 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 degerlemeye 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 |
s BA BO A A f
) U J O ALA AR AL A
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. bal, 9,05
303 Zemin 303 no'lu bag. bél. 10,65
304 Zemin 304 no'lu bag. bdl. 9,90
303 Zemin Kafe 55,30
303 Zemin Acik Alan 536,60
303 Cati Acik Alan 350,99
TOPLAM 2.855,79
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TAHSISLI/EKLENTILI
NO ALANLAR

BAG. BOL.
NO

KULLANIM
FONKSiYONU

KULLANIM
ALANI (m?)

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

* Sonug olarak kullanim fonksiyonuna gére kiraya esas kapall ve agik brit alanlari asagidaki
tabloda 6zetlenmis olup, dederlemede kiraya esas acik teras alanlar olumlu etken kabul
edilerek, kiraya esas kapali brit alanlar dikkate alinmigtir.

KIRAYA ESAS

KIRAYA ESAS KAPALI  KIRAYA ESAS ACIK

ISYERI ADI . TOPLAM
BRUT ALAN (m?2) TERAS ALANI (m?2) BRUT ALAN (m?)
Restoran 541,28 148,04 689,32
Kafe 271,20 2.584,59 2.855,79
Market 93,60 0,00 93,60

» Degerlemeye konu diikkanlarin bodrum katta yer alan kisimlarn giiney taraftan (deniz

tarafindan) zemin kat seviyesindedir.

5.4. EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM ANALizZ}

En verimli ve en iyi kullanim, katiiimcinin bakis agisindan, bir variiktan en yiiksek dederin
elde edilecegi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak miimkiin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yiiksek deder ile sonuclanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin séz
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklilasacadi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu tasinmazlarin konumiar, biyiikitkieri,
mimari 6zellikleri, ingaat kaliteleri ve mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi

kullanim seklinin “devremiilk ve diikkan” olacadi goriis ve kanaatindeyiz.
6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLiSKiN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM
Gayrisafi yurt igi hasila 2019 yili ilk geyredinde yillik bazda %2,6 daraldi. 2018 yilinin ikinci

yarisinda TL'de yaganan deder kaybi ve finansal kosullardaki sikilasma sonucunda i¢ talepte
gorilen yavaglamanin biliylimeyi daraltici etkisi 2019 ilk geyredinde devam etmistir. Ote yandan,
finansal piyasalarin ilk geyrekte dengelenmesi, kur oynakliinin gerilemesi ve ézellikle ticari
kredilerde yasanan canlanma neticesinde kismi bir toparlanma gergeklesmistir. Bu dénemde
hane halkl tiiketimi ve yatinmlarda sliregelen gerileme, kamu harcamalan ve net ihracat
performansi ile karsilanmaya galisiimistir. Ancak Nisan ayi sonrasinda finansal durumdaki
sikilagmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci geyrek boyunca hissedilmistir. Ilk ¢eyrek sonunda
sanayi aktivitesinde baglayan toparlanma egilimi bu ddnemde duraksamistir. Yilin ilk geyredinde
yilhk bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif toparlama ile birlikte ikinci

geyregin ilk iki ayinda ortalama %1,9 gerilemistir.
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Oncl niteliinde imalat sanayi satin alma yéneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda,
Ozellikle ihracat sipariglerindeki artigin etkisiyle, 47,9'a yiikselerek Temmuz 2018’den bu yana
en yuksek seviyeye cikmistir. Bu ayki verilerde yeni ihracat sipariglerinin bliyime bélgesine
gegmesi oldukga dikkat gekici olmustur. Son dénemde basta Avrupa Birligi Glkeleri olmak Gzere
kiiresel buylime gériinimiine iligkin kismi yavaglama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten
glictini korumus olmasi biiylime dinamikleri agisindan olumludur. Yurt igi talepteki yavaslamaya
bagh olarak firmalarin dis piyasalara yénelme edilimi ve pazar cesitlendirme esnekligi mal
ihracatini desteklerken, gecikmeli déviz kuru etkileri, krediler ve iktisadi faaliyetteki yavas seyir
ithalat talebini sinirlamigtir. -

Turizmdeki glgli seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme devam etmistir. Cari islemier
dengesi Mayis ayinda 151 milyon dolar fazla vermis ve yilin ilk bes ayinda birikimli cari agik
pozisyonu 3,1 milyar dolara gerilemigtir. Altin ve enerji harig cari islemler hesabl, bir énceki yilin
Mayis ayinda 1,2 milyar dolar agtk vermisken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmigtir. Ticaret
Bakanhgdi énci verileri isiginda, Haziran ayi rakamlari ile birlikte 2002 yilindan bu yana ilk kez
12 ay birikimli cari dengenin arti deger almasi 6ngériilmektedir.

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 yili igin yillik GSYIH bilyiime orani, %7,4 olarak agiklanmistir. 1. Ceyrek ve 2. Ceyrek
2018'deki GSYH biylme oranlan ise swaswlé %7,2 ve %5,3 olarak gergeklesmistir. Yilin ilk
ceyreginde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlarinda artan hanehalki tiiketiminin artisindaki yavaslama
(%1,1) nedeniyle Tirkiye'nin blylime ivmesi 2018 yili 3. Ceyrek diliminde azalmis ve %1,6
olarak agiklanmistir. Hazine ve Maliye Bakanligi‘'mn 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi (YEP)
2018 yili igin %3,8 biiyiime beklentisi agiklarken, IMF ve Diinya Bankasi biiylime oranini sirasiyla

%3,5 ve %4,5 olarak 6ngérmektedir.
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6.1.2. ENFLASYON
Tiketici Fiyat Endeksi Rakamlar’na (2003=100) gére 2019 Adustos ayinda %15,61 olan
enflasyon orani 2019 Eylll ayinda %9,26 olarak gergekiesmistir.
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Kaynak: TUIK - Bir Onceki Yihn Ayni Ayina Gére Dedisim

6.1.3. DOViZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilastinci para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi
gerilimin etkisiyle Tiirk Lirasi, 2018 Agustos ayinda ABD Dolar (USD) ve Euro (EUR) karsisinda
rekor seviyede gerilemistir. Kurlardaki ani dalgalanmanin ardindan hiikiimetin aldi§ tedbirlerle
yilin son geyredinde déviz kurlarinda istikrar ve cari iglemler dengesinde kayda deger bir

toparlanma saglanmustir.
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6.1.4. TUKETicI GUVENi

Tlketici Gliven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylk sliregte genel ekonomik gériiniim,
hane halk: finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini dlgmektedir. 2018 yili
sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yil Eyliil sonunda 55,10 seviyesine gelmistir.

Tiketici Gliven Endeksi
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Kaynak: TUIK
6.1.5. YATIRIM PAZARI

Gayrimenkul sektériiniin énemli gdstergelerinden birisi olan konut satislari rakamlarina
bakildiginda ise her tirli dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
goriilmektedir. 2013 - 2017 yillan arasinda siirekli bir artis egiliminde olan konut satiglan 2018
yilinda yaklagik %2 oraninda gerileme géstermistir. 2018 yilinin ilk alti aylik déneminde yaklasik
646 bin konut satigi olurken 2019 yilinin ilk alti aylik déneminde ise konut satislari 505 bin 796
adet olarak gergeklesmistir. Yaklagik %22 diizeyinde yasanan bu gerilemede &zellikle ayni
dénemde %59 oraninda diislis godsteren ipotekli satislar etkili olmustur. Ancak 2012 yilinda
“yabanci uyruklu kisilere” tasinmaz satisi ile ilgili dizenlenme ve daha sonrasinda vatandaslik
konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara diisliriiimesi ve déviz kurunda yasanan
artig yabancilarin ilgisini daha da arttirmistir. 2019 Ocak ayi ile Haziran arasinda yabanci uyrukiu
kigilere yapilan konut satig sayisi yaklagsik 20 bin adete ulasarak bir 6nceki yilin ayni dénemine
gdre ylizde 69 diizeyinde bir artis yakalamistir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2019 Agustos ay! sonuglarina gére, Adustos
ayinda bir énceki aya gére %0.43, gegen yilin ayni dénemine gore %2.80 ve endeksin baslangic¢
dénemi olan 2010 yili Ocak ayina gore ise %87.40 oraninda nominal artis gerceklesmistir.
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Yeni Konut Fiyat Endeksi, Agustos ayinda bir dnceki aya gbre, 1+1 konut tipinde %0.48
oraninda nominal artig; 2+1 konut tipinde %0.52 oraninda nominal artis; 3+1 konut tipinde
%0.32 oraninda nominal artis ve 4+1 konut tipinde %0.43 oraninda nominal artis
gergeklesmistir.

Adustos ayinda, markal konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satiglarin %10’luk (son
6 aylik ortalama %8) kismi yabanci yatinmallara yapilirken, bu satislarda adirlikli olarak 2+1
Ozellikteki konutlanin tercih edildigi gézlenmigtir.

Markali projelerden konut satin alan misterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlari incelendiginde, Agustos ayinda pesinat kullanim orani %41, banka kredisi kullanim orani
%15 ve senet kullanim orani %44 olarak gergeklegmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Adustos ayi stok erime hizi rakamlar dederlendirildiginde
stoklarda adet bazinda %3.18 oraninda erime gézlenmistir. Agustos ayinda satisi gerceklestirilen
konutlarin %56’si bitmis konut stoklarindan, %44'l bitmemis konut stoklarindan olusmaktadir.

JLL, 2019un 2. Ceyregini kapsayan “Ticari Gayrimenkul Pazari Gériiniimii” raporuna gore
Tirkiye'de 432 adet aligveris merkezi hizmet vermekte olup 31 adet alisveris merkezi ise yapim
asamasindadir. 2019°un ilk yanisinda aligveris merkezlerinin en yeni oyunculari sosyal medyada
Unlenen ve daha ok caddelerde yer alan geng ve farkl konseptli madazalar olurken, ana
magazalarin performansinda ciddi artislar gézlemlenmistir. Hipermarketler bu artista 6nemli rolii
oynamaktadir. Raporda ayrica aligveris merkezlerinin ayak trafigine katki yapan performans
sanatlar ve E-spor etkinlik merkezleri gibi edlence alanlari ile farkhi kesimlere hitap eden
gastronomi konseptlerinin éneminin arttigi; ayrica dekorasyon maliyeti olmaksizin daha disik
kira seviyesinde kiralanan “pop-up” magaza konseptine perakendeci ve yatirimcilar olumlu
yaklagimlarin devam ettigi belirtiimektedir. Perakende pazarindaki birincil kira, 2019'un ilk yarisi
itibariyla m? basina aylik 325,-TL seviyesinde hesaplanmistir.

JLL Raporu’na gére gegtigimiz yillarda 12 - 15 m? seviyesinde olan Kisi basina diisen ofis
alaninin 8 - 10 m? bandina geriledigi; prestijin geri planda kaldi§i, sosyal alanlardan gok verimli
alan kullanimina odaklanildigr gézlenmektedir. Gegtigimiz yillarda azaldidi gériilen yabanci
sirketlerin Istanbul’a yénelik talebinde kayda deder bir iyilesme yasandigi gbézlenirken, taleplerin
onemli bir kismini Asya kékenli girketlerin olusturdugu belirlenmistir. Ayrica raporda,
2019 yaryih itibariyla Istanbul’daki mevcut A Sinifi ofis stogu, 2018 yil ortasina gére yaklasik
245.800 m2 (%4,5) artis gosterdigi belirtilirken, verimsiz hafif sanayi alanlarinin galisma
alanlarina dénustirilmesiyle tek bir alanda maksimum verimlilik elde edilmesini saglayan,
inovatif konsept “Flex"in énimiizdeki dénemde daha yayginlasmasi 6ngériimektedir.

Lojistik piyasasinda, 2019'un ilk yarisinda etkili olan secim atmosferinin yani sira,
6zellikle mayis ayindaki déviz kuru dalgalanmasi nedeniyle duraganlik gézlendi. Lojistik kiralama
islemleri 2019 yilinin ilk yarisinda yaklasik 53.000 m2 ile 2018'in ayni dénemine gére énemli bir
oranda (%65) dusiis gésterdi ve 2019'un ilk yansi itibariyla lojistik piyasasindaki birincil kira TL
bazinda 27,50 m2/ay seviyesinde sabit kaldi. 2019'un ilk yarisinda kiralama islemleri bakimindan
en one gikan sektdr, yaklasik %56 ile lojistik hizmet saglayan 3PL (Uglincli parti lojistik) firmalari
oldu. E-ticaret sektériiniin biiylimeye devam etmesiyle birlikte, lojistik depo kiralama islemlerinin
artacagi ve ilerleyen siiregte kent igi lojistiginin 6nem kazanacadi da raporda éngdriilmektedir.
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6.2. BOLGE ANALIzI
6.2.1. BALIKESIR ILI

Marmara Boélgesi'nin Giney Marmara Boélimii'nde, topraklarinin bir kismi ise Ege
Bolgesi'nde yer alan ilin hem Marmara hem de Ege Denizi'ne kiyisi bulunmaktadir, iI, Kuzeybati
Anadolu'da bulunmaktadir. Dogusunda Bursa ve Kiitahya illeri, giineyinde Manisa ve Izmir illeri
ve batisinda Ganakkale ili vardir. Ayvalik ilgesinden de Yunanistan'in Midilli Adasi'na komsudur.
Yuzolglimi 14.299 km2'dir. 290,5 km'lik kiyr 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 Beyligi ve Osmanli egemenliginde kalmigtir.

Balikesir genelindeki pek gok hdyilkk, madgara ve diz vyerlesim yerlerinde vyapilan
arastirmalarda bu topraklara MO 8000 - 3000 yillar arasi yerlesildigi ortaya gikmistir. Havran'a
8 km. mesafedeki Inbogazi madaralarinda Paleolitik, Neolitik ve Kalkolitik devirlerinden kalma
kahntilar bulunmustur. Babakdy (Baspinar) kazilarinda, Yortan mezarhginda, Ayvalik Dikili yolu
Uzerindeki Kaymak Tepe'de Bakir Cadi'na ait kalintilar ve yerlesim yerleri bulunmustur. Bu
bélgede ilk defa adi gegen sehir Agiros (Achiraus)'dur. Anadolu Selguklu Devieti'nin yikilmasindan
sonra bdlgede Karesi Beyligi kurulmus, ardindan bélge Osmanl Devleti'nin eline gegmistir.

I. Diinya Savasi'ndan sonra Yunanlar, 15 Mayis 1919 tarihinde izmir'i zapt etmislerdir.
Ertesi glin bu haber teigraf ile Balikesir'e de ulasmistir. 17 Mayis giinii Balikesir sehrindeki Alaca
Mescit'te toplanti yapiimasina karar verilmis ve ertesi glin burada Vehbi (Bolak) Bey énderlidinde
41 kisiden olusan Balikesir Redd-i ilhak Cemiyeti kurulmustur. Yunan ordulari, 29 Mayis 1919
tarihinde Ayvalik taraflarina kiiglik bir gitkarma yapmiglardir. 26 - 31 Temmuz ve 16 - 22
Eyldl tarihlerinde I. ve II. Balikesir Kongreleri diizenlenmis ve bélgede Kuva-yi Milliye bitikleri
kurulmugtur. 22 Haziran 1920 tarihinde Yunan ordulari Soma-Akhisar cephesine karsi taarruza
gegmistir. Bu cephenin dagiimasinin ardindan Yunan ordulan, 30 Haziran 1920 tarihinde hem
Balikesir sehrini hem de Bigadic'i ele gegirmislerdir. 18 Eyliil 1922 tarihinde Erdek'in de Yunan
isgalinden kurtulmasiyla Balikesir tamamen Tiirklerin eline gegmistir. 1923 yilinda biitiin
sancaklarin il olmasiyla Karesi ili kurulmustur. 1926 yilinda ilin adi Balikesir olmustur.

Balikesir'in sahil kesimlerinde zeytincilik, bagcilik ve balik¢ilk yapilmaktadir. Buralarda
turizm de gelismigtir. I¢ kesimlerinde ise tarim, hayvancilik, ormanciik ve madencilik
yapilmaktadir. 1l, tek merkezli biilyime modeli yerine dengeli biiylime modelini secerek bu
kalkinma planina ilgeleri de dahil etmigtir.

Ilin baghca gegim kaynag: tarim ve hayvanciliktir. Ekonomik faaliyetler iginde tarimin payi
sanayiye gore az olup % 49'dur. ilde genel olarak yetistirilen tanm driinleri; susam, hashas,
aygigedi, tiitiin, seker pancari, domates ve kavundur. Yetistirilen di§er dnemli Griinler titiin, taze

fasulye, bériilce, seftali, elma ve mandalinadir. ilin sahil kesiminde zeytincilik yapiimaktadir. il
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sinirlar icinde 10 milyon kadar zeytin agaci bulunmaktadir. Yiitksek kesimlerde kiigiik ve biyiik
bas hayvancilik yapilmaktadir.

Ilde yapilan sanayi iglerinin pay1 % 51'dir. Il sinirlar icerisinde Sanayi siciline kayith 4
tane Organize Sanayi Bélgesi vardir. Ilin baghca gegim kaynagi tarim oldudu icin de tarima dayali
enduistri gelismistir. Ilin i¢ kesimlerinde tarima dayali sanayi egemendir. Ayrica buralarda seker,
un, yem, dokiim, tanm alet ve makinalari, transformatér, floresan-aydinlatma, pamuklu
dokuma, kagit, mobilya, sentetik dokuma ve elektrik teghizatlari liretimi de yapilmaktadir. Kérfez
ybresinde konserve, sabun, bitki gayl ve zeytinyadi lretimi yaygindir. Bandirma taraflarinda;
kimyasal madde, sarap ve giibre sanayi gelismis, Dursunbey taraflarinda ise kereste sanayi
gelismistir.

Balikesir, denize sahip oldugu igin deniz turizmi gelismistir. Marmara'da veya Ege'de kiyiya
sahip ilgeler ile adalar, baglica 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, Bigadig,
Sindirgi ilgelerinde ve Merkez'e bagl Pamukcu Beldesi'nde kaplicalar bulunmaktadir. Bu
kaplicalar sayesinde ildeki turizm sliresi uzamaktadir.

Iide iki hava meydani vardir. Bunlardan biri Merkez ilgesinde, digeri Edremit ilcesindedir.
Edremit'teki havaalaninin 2010 yilinda uluslararasi uguslara agilmasi planlanmaktadir. ilin iki
denize de kiyisi bulunmasindan dolay! deniz ulagimi gelismistir. Ilde, Marmara Adasi ve Avsa
Adasi’na Istanbul Deniz Otobiisleri deniz otobusleri ile Bandirma iskelesinden ulasihir. 11 sinirlan
icinde; 9 Eyliil Ekspresi, Izmir Mavi Treni, Karesi Ekspresi, Ege Ekspresi ve 6 Eyiliil Ekspresi gibi
tren hatlarinin duraklan bulunmaktadir. ilin karayollar T.C. Karayollari 14. Bolge Midirligi'ne
bagl olup il sinirlar iginde otoban bulunmamaktadir. Ayrica Ayvalik'tan Midilli'ye feribot seferleri
baslamistir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2018 yilh Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére niifusu 1.226.575 kisidir.

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
ilgesi ile gevrilidir. Ilce Ege Bélgesi‘nde, Edremit Koérfezi ile Kaz Dad arasindaki sahaya
yerlesmigtir. Edremit, Balikesir ilinin Gglincli en buyiik ilgesi olup zeytincilik ve Kazdadglari ile
bilinir. Ig turizmin ilk &nemli merkezlerinden olan Altinoluk ve Akgay bu ilcededir. Iigenin
ylzdlglimi 708 km2'dir.

Edremit, Antik Gag'daki adi ile Adramytteion, MO 1443 yilinda Pidasus adi ile Burhaniye
Iskelesi civarindaki Karatas Mevkiinde kurulmus bir sehirdir. Truva-Bergama yolu {izerinde
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bulunmasindan dolay: birgok baskinlara ugramis, harap bir halde Lidya Krall Kreziis'in eline
gegmistir. Kralin kardesi bu sehri yeniden yaptirmis ve kendi adi olan Adramys ismini vermistir.
1231 yilinda, Tirk akincilari Edremit’e saldirmig ve Tlirk Komutani Yusuf Sinan’a sehrin anahtari
teslim edilmistir. 1336 yilinda Karesi toprakliari Osmanli‘ya katildidindan, Edremit'te Orhan Gazi
tarafindan Osmanli hudutlan igine alinmistir. Kurtulus Savasi yillarinda; isgal kuvvetlerinin
elindeydi. 797 giin isgal altinda kalan Edremit 9 Eyliil 1922 giini Tirk ordusu tarafindan
kurtariimistir. Bu giin her yil Kurtulug Bayrami olarak kutlanmaktadir.

Ilge merkezi deniz seviyesinden 16 metre yikseklikte olup, ilce sinirlar icinde en yliksek
dag olan Kazdadi'nin Sarikiz Tepesi 1767 metre yiksekliktedir. Edremit Kérfezi ile efsaneler dagi
olan Kazdag: etekleri arasinda oldukga genis sayilabilecek verimli ve bereketli, sulanabilir
Edremit Ovasi vardir. Ilcede nehir yoktur. Uzunluju 6-10 Km arasinda dedisen Edremit-
Zeytinli, Kizilkegili, Gire, Altinoluk ve Mihli Caylari mevcuttur.

Edremit ilce merkezinin Ege Denizi'ne kiyisi yoktur. Canakkale asfalti {izerinde; Zeytinli,
Akcay, Gure, Altinoluk, Avcilar Kéyid ve Narli Koyl en énemli tatil merkezleridir.

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

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2018 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gore niifusu 154.487 kisidir.

6.3. PIYASA ARASTIRMASI
6.3.1. SATILIK DEVREMULKLER
Taginmazlarin konumiandigi bélgede bulunan satilik devremiilklere ait bilgiler asagidadir.
1) Kérfez Termal Devremiilk blinyesinde bulunan, 1. normal katta konumlu, 2 Haziran -
16 Haziran dénemindeki, 55 m? alanh, i bahge + deniz manzarali, 2+1 devremiilk
59.500,-TL bedelle satiliktir. (D6nem m? birim satig fiyati ~ 1.080,-TL)
Irtibat telefonu: 0532 371 12 88
2) Korfez Termal Devremiilk biinyesinde bulunan, 2. normal katta konumlu, 31 AJustos -
14 Eyliil ddnemindeki, 55 m? alanli, deniz manzarali, 2+1 devremilk 73.000,-TL bedelle
satiliktir. (D6nem m? birim satis fiyati ~ 1.325,-TL)
Irtibat telefonu: 0532 575 48 88
3) Koérfez Termal Devremiilk biinyesinde bulunan, 2. normal katta konumlu, 28 Adustos -
11 Eylil dénemindeki, 55 m? alanl, dag manzarali, 2+1 devremiilk 67.500,-TL bedelle
satiliktir. (D6nem m? birim satig fiyati ~ 1,225,-TL)
Irtibat telefonu: 0533 418 39 58
4) Kérfez Termal Devremiilk biinyesinde bulunan, 2. normal katta konumlu, 31 Temmuz -
14 Agustos dénemindeki, 55 m? alanli, deniz manzarah, 2+1 devremiilk 105.000,-TL
bedelle satiliktir. (D6nem m? birim satig fiyati ~ 1.910,-TL)
irtibat telefonu: 0539 499 86 86
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6.3.2. SATILIK DUKKANLAR

Taginmazlarin konumlandi§ bélgede bulunan satilik diikkanlara ait bilgiler asadidaki
gibidir.

1) Edremit ilgesi, Akgay Mahallesi’'nde ana yol (izerinde yer alan bir binanin zemin katinda

konumlu 300 m? olarak pazarlanmakta olan diikkan 1.100.000,-TL bedelle satiiktir.
Gayrimenkullin reklam kabiliyeti diisiktiir. (m?2 birim satis fiyati ~ 3.665,-TL)
Irtibat telefonu: 0506 399 97 77

2) Edremit ilcesi, Akgay Mahallesi'nde ana caddelerin biri lizerinde yer alan bir binanin
zemin katinda konumlu 40 m? olarak pazarianmakta olan dikkan 250.000,-TL bedelle
satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 6.250,-TL)
Irtibat telefonu: 0530 553 07 13

3) Edremit ilgesi, Akgay Mahallesi'nde islek ana caddelerin biri (izerinde yer alan bir binanin
zemin katinda konumiu 40 m? olarak pazarlanmakta olan diikkan 355.000,-TL bedelle
satiliktir. (m? birim satig fiyati ~ 8.875,-TL)
Irtibat telefonu: 0534 585 28 06

4) Edremit ilgesi, Akgay Mahallesi'nde islek ana caddelerin biri {izerinde yer alan bir binanin
zemin katinda konumlu 120 m? olarak pazarlanmakta olan diikkan 847.000,-TL bedelle
satihiktir. (m? birim satis fiyati ~ 7.060,-TL)
Irtibat telefonu: 0533 018 09 43

5) Edremit ilgesi, Akgay Mahallesi'nde ana caddelerin biri (zerinde yer alan bir binanin
zemin katinda konumlu 30 m? olarak pazarlanmakta olan diikkan 190.000,-TL bedelle
satiiktir. (m? birim satis fiyati ~ 6.335,-TL)
irtibat telefonu: 0545 857 21 43
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6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktérler:

s Merkezi konumlari,

¢ Ulasim kolayhd,

e Yeni inga edilmis olan bir proje icerisinde yer almalari,

= Devremilk projesi igerisinde konumlanmalari,

o Insaat kalitesi,

o Bdlgenin tamamlanmig altyapisi.

Olumsuz faktorler:

o Bodlgedeki yaz sezonunun kisa stirmesi,

e Ddoviz kurlarindaki agiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan Ug¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlann tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlari asagidaki gibidir.

o Pazar Yaklasimi

o Gelir Yaklagimi

e Maliyet Yaklasimi
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7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtiriiabilir (benzer)
varliklarla kargilagtirlmasi suretiyle gésterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

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

¢ Dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis
olmasi,

e Degerleme konusu varligin veya buna énemli dlglide benzerlik tasiyan varhklarin aktif
olarak islem gérmesi,

e Onemli digiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel goéziemlenebilir
islemlerin sz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli goériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimiarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

¢ Degerleme konusu varliga veya buna 6énemli 6lgiide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

» Degerleme konusu varligin veya buna dnemli élgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakia birlikte islem gdrmesi,

» Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli fark!iliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Giincel igslemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayall, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren iglemler vb.),

e Varhgin dederini etkileyen dnemli unsurun varligin yeniden tretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere dénlstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varlifin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle dederi etkileyen ¢ok énemli bir

unsur olmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirhik verilmesi gerekli goériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadigi agagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandinlip
adirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziiyle dederi

etkileyen bircok faktdrden yalnizca biri olmasi,

e Degerleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (érnegin, kontrol giici
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitgelere ulasamaz),

e Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmiarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirima iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirrmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri bekienir.

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
edinilmig olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir varli§ elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin dusiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamili adirlik verilmesi gerekli goériilmektedir:

e Katihmcilarin degerleme konusu varlikla énemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varhigi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlidin, katilimcilarin
degerleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim édemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabiimesi,

¢ Varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 8zgi niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldudu gibi ikame

maliyetine dayanmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yakiastma énemli
ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli gérilmekie birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadig: agagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adirliklandinlip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: diisiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturuimasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklagiminin dider yaklagimlara bir capraz kontrol araci olarak kullanimasi
(6rnedin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi igletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi),

» Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katimailarin,
varhgin, tamamlandigindaki dederinden varhgi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gbre yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI
Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda

=1

Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlarn 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlan ve Yontemleri 10.4. maddesine gére “Dederleme calismasinda
yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindijinda, ozellikle tek bir yéntemin dogruluuna ve
glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.”

Ulkemizde bagimsiz bélime ait arsa payi hesabinda farkli hesaplarin kullanilmasi sebebiyle
bu tur gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklagimi her zaman cok saglikli
sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve rapora
konu taginmazin ana yapl! igerisinde bulunan bagimsiz bélim olmasi nedeniyle dederlemede
maliyet yaklasimi yéntemi kullantimayacaktir.

Gelir yaklagimi yéntemi; gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giinimiizdeki degerini
bulma iglemidir. Bu ydntemle tasinmazin elde edecedi geliri (izerinden belirli bir iskonto orani ile
pazar dederi hesaplanir. Dederlemeye konu tasinmazin yillik pazar dederi tespit edilecedinden;
degerlemede gelir yaklasimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
devremiilklerin dénemlerine gére pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasimi kullanilacaktir.
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8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI
8.1. PAZAR YAKLASIMI VE ULASILAN SONUG

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

pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu
devremiilkierin dénemleri igin ve konu dikkanlar igin m2 birim pazar dederi belirlenmistir.
Devremilklerin dénemleri ve dikkanlarin pazar dederlerinin tespitinde; piyasaya sunulan
satihk devremiilk sahipleri ve pazarlama firmalari ile gérisiilmls, bulunan emsaller; konum,
ingaat kalitesi, mimari 6zellik, dbnem ve bilyiklik gibi kriterler dahilinde kargilagtiriimis, ayrica

ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Konut emsalleri; dederlemeye konu 55 m? alanh 248 no’lu ba§imsiz bélimiin 1 Temmuz -
15 Temmuz dénemi alani igin; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellik, dénem ve blyikliik gibi
kriterler dahilinde kargilagtirilmis m? birim pazar dederi hesaplanmigtir. Diger devremiilkler ise
248 no'lu bagimsiz béliimiin 1 Temmuz - 15 Temmuz dénemi esas alinarak kendi aralarinda
tekrar serefiyelendirilmigtir. Serefiyelendirme galismasinin detayi sirket arsivimizdeki calisma
notlarinda mevcuttur.

KONUTLARIN PAZAR DEGERI SEREFIiYE KRITERLERI (%)

M2 Fiyati insaat Mimari Pazarlik Emsal Deger

_Emsaller (TL) Konum Kalitesi Ozellik Donem Biiyiikliik Payi (TL)
Emsal 1 1.080 0% 0% 0% 10% 0% -20% 970
Emsal 2 1.325 -10% 0% 0% 0% 0% -20% 925
Emsal 3 1.225 5% 0% 0% 0% 0% -20% 1.040
Emsal 4 1.910 -30% 0% 0% 0% 0% -20% 955

Ortalama 975

Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3. Piyasa Arastirmas!” bélimiinde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlar g6z 6ninde bulundurularak; baz alinan dederlemeye konu
gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulagim akslarina yakinhk, katlarina, kattaki konumlarina vb.
yakinlik kriterleri g6z éniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin ingaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, kat sayisi, yapim yili vb. kriterleri
goz éniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari ézellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi ézellikleri gibi kriterleri
gbz éniinde bulundurularak diizeltme yaplmistir.

Emsallerin dénem kriterinde; emsallerin devremiitk dénemleri géz éniinde bulundurularak
dizeltme yapiimistir,

Emsallerin bliylklik kriterinde; emsallerin alanlari géz dniinde bulundurularak diizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik payi kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z éniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.
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Dikkan emsalleri; degerlemeye konu 93,60 m? alanli 304 no’lu badimsiz bélim igin;
konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buyukliik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis m? birim
pazar degeri hesaplanmistir. Diger bagimsiz béliimler ise bina icerisinde bulundukiarn konum
bakimindan 304 no‘lu badimsiz bdliim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendiriimistir.
Serefiyelendirme galismasinin detayi sirket argivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

DUKKANLARIN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

M2 Fiyati insaat Mimari _. .. ... Pazarlik Emsal

Emsaller " (qy) Konum | aiitesi Ozenik PUYUKIK o v Dedier(TL)
Emsal 1 3.665 10% 5% 5% 10% -15% 4.215
Emsal 2 6.250 -20% 5% 5% -5% -15% 4,375
Emsal 3 8.875 -40% 5% 5% -5% -15% 4.440
Emsal 4 7.060 -40% 5% 5% 5% -15% 4,235
Emsal 5 6.335 -20% 5% 5% -10% -15% 4,120
Ortalama 4.275

Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3. Piyasa Arastirmasi” bdliimiinde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlari géz o6niinde bulundurularak; baz alinan dederlemeye konu
gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulagim akslarina yakinlik, katlarina, kattaki konumlarina vb.
yakinlik kriterleri g6z 6niinde bulundurularak diizeitme yapilmistir.

Emsallerin ingaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, kat sayisi, yapim yili vb. kriterleri
g6z 6niinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari ézellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi 6zellikleri gibi kriterleri
g6z 6niinde bulundurularak diizeltme yapiimistir.

Emsallerin blyuklik kriterinde; emsallerin alanlar géz éniinde bulundurularak diizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik pay: kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarliik payi
bilgileri g6z éniinde bulundurularak diizeltme yapiimistir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
devremiiklerin; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellik, d6nem ve biiylikliik kriterleri dikkate
alinarak; degerlemeye konu devremiilkler ile diikkanlarin arsa paylari dahil toplam pazar degeri
igin; 74.027.900,-TL takdir edilmistir.

Sonug olarak, 4.261 adet devremiilk ve 3 adet diikkanin dederleri asadidaki tabloda
dzetlenmigtir.

Gayrimenkul Adi Toplam Pazar Degeri (TL)

4.221 Adet Devremiilk 74.027.900
3 Adet Diikkan 2.950.000
TOPLAM 76.977.900

Not: Devremdlklerin dénemlerine gére; m? birim degerleri ile pazar degerieri ile diikkanlarin (301, 302 ve
303 no’lu bagimsiz bélimierin olusturdugu restoran, kafe ve marketin) m2 birim degerleri ile pazar
degerlerini gbsteren ayrintili tablo rapor ekinde sunulmustur.

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIiRILMESI

9.1. NiHAI DEGER TAKDIRi

Tek bir yéntem ile givenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
devremiilklerin dénemlerine gére ve diikkanlarin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasimi
yontemi kullaniimistir.

Buna gore; devremiilklerin donemlerine goére ve diikkanlarin toplam pazar dederi igin
76.977.900,-TL (Yetmisaltimilyondokuzyiizyetmisyedibindokuzyiiz Tiirk Lirasi1) 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
yapilan piyasa aragtirmalarina gére giinimiiz ekonomik kosullari itibariyle dederiemeye konu

devremiilklerin toplam pazar dederi asagida tablo halinde sunulmustur.

PAZAR DEGERI 76.977.900 14,568.000 12.734.000

Not: 30.12.2019 guni saat 15:30'da belirlenen gdsterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 5,9509 TL ve 1,-EURQO = 6,6625 TL'dir.

21.03.2019 Tarihli ve 30721 Sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 843 Sayili Cumhurbaskani
Karari'na istinaden konut ve isyerlerine iliskin KDV indirimi uygulamasi 31.12.2019 tarihine kadar
uzatilmig olup, nitelidi ticari olan tasinmazlarin KDV orani % 8 olarak belirlenmistir. KDV dahil
pazar degeri 83.136.132,-TL'dir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri c¢ercevesinde GYO
portfoylinde “binalar” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig:

4

goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, g orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2019
(Degerleme tarihi: 25 Aralik 2019)

Saygillanmizia,

Kadir KOG Nurettin KULAK
Iktisatg: Jeoloji Mihendisi
SPK Lisansl Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

e Pazar Dederleri Tablolan

e Uydu Gorinlsleri

s Fotograflar ]

e Yapi Ruhsatlan ve Yapi Kullanma Izin Belgesi

e Imar Durum Belgesi

e Enerji Verimlilik Sertifikasi ) .

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

e SPK Lisans Belgeleri

e Tapu Suretleri ve Taginmazlara Ait Tapu Kayd: Belgeleri (Ekli 1 Adet Klasérde)
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