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YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

ADRA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Raporu Hazirlayan Kurum

BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

Rapor Tarihi 30.06.2023
Rapor No SPK-2023-77
Talep Tarihi 19.06.2023
Tasinmaz inceleme Tarihi 30.06.2023

Degerleme Konusu Miilke Ait

Bilgiler

ERDEMIT ILCESI, ALTINOLUK MAHALLESI, 800 ADA 1 PARSEL,

(A BLOK-6,7,8), (B BLOK-7), (C BLOK-6), (D BLOK-7,8), (E BLOK-5,7,8),

(F1 BLOK-1,2,3,4,5,6,7,8), (F2 BLOK-1,2,3,5,7,8), (G1 BLOK-2,3,4,6,7,8),
(G2 BLOK-7,8), (H BLOK-2), (11 BLOK-7,8), (12 BLOK-2,3,8), (J1 BLOK-8),

(K BLOK-1,6), (N BLOK-1,2,3,4,5,6,7), (O BLOK-2,4,6),

(P1 BLOK-1,2,3,4,5,7) VE (P2 BLOK-1,2,3,4,5,6) BB NOLU TASINMAZLAR

Calismanin Konusu

ERDEMIT ILCESi, ALTINOLUK MAHALLESI, 800 ADA 1 PARSELDE
KONUMLU 63 ADET MESKEN GUNCEL PiYASA DEGERI TESPITI

Cinsi(Tapu Kaydi)

63 ADET MESKEN (EK-1)

Degerleme Konusu

Gayrimenkulin Kullanim Alani

EK-2

Degerleme Konusu

Gayrimenkuliin imar Durumu

AYRIK NiZAM, 3 KAT, ON BAHCE MESAFESI 5M, YAN BAHCE MESAFESI
3M, TAKS:0.40, KAKS:1.20, KONUT ALANI

TASINMAZIN PAZAR DEGERI
(KDV HARIC)

YASAL-MEVCUT DEGER TOPLAM : 646.400.000 TL ( EK-2)

DEGERLEMEDE GOREV ALANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

: Olcay USTA
: BAYRAM GUMUS

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03

www.baskenttd.com.tr
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1. BOLUM RAPOR BiLGILERI

1.1 RAPOR TARIHI

Bu rapor 19.06.2023 tarihinde talep edilmistir.

1.2 RAPOR NUMARASI

Bu rapor 30.06.2023 tarihinde SPK-2023-77 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
1.3RAPOR TURU

Tasinmazlarin glinUmiz piyasa kosullarinda Tiirk Lirasi (TL) cinsinden nakit ve/ya karsilig
Pazar Degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1.4 RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu rapor; tasinmazlarin mahallinde vyapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkli degerleme yontemlerinden
elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Sirketimiz
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Bayram GUMUS tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu
Degerleme Uzmani Olcay USTA tarafindan kontrol edilmistir. Raporu hazirlayan ve kontrol

eden degerleme uzmanlarina ait lisans belgeleri rapor ekindedir.

1.5 DEGERLEME TARIHi :30.06.2023

1.6 DAYANAK SOZLESME TARiHi : 19.06.2023

1.7 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” cercevesinde ve Sermaye Piyasasi Kurulu'ndan 01.02.2017 tarih, 29966 sayili
Resmi Gazetede yayimlanan IlI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig” hiikiimleri esas olmak lzere hazirlanmistir.

1.8 SON UC DEGERLEME CALISMASINA iLiSKiNBILGILER

Degerleme konusu tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan daha 6nce herhangi bir rapor
hazirlanmamistir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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BOLUM DEGERLEME SiRKETi VE MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 DEGERLEME SiRKETi UNVANI, ADRESI VE SiRKET BiLGILERi

DEGERLEME SIRKETININ UNVANI: BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

SIRKETIN ADRESI: CEViZLIDERE MAHALLESI, 1243. SOKAK, PALMIYE iS MERKEZI
NO:4/19 CANKAYA/ANKARA

ILETISIM: info@baskenttd.com.tr

KURULUS TARIiHI: 21.09.2017 SERMAYESI: 1.000.000 TL

TiICARET SiCiL NO: 412467  FAALIYET KONUSU: GAYRIMENKUL DEGERLEME

IZIN/YETKILER: Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 22.03.2018 Tarih 14/417 Sayili
Karariyla, Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’i
cercevesinde gayrimenkul degerleme hizmeti vermek (zere listeye alinmistir. Sirketimize,
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu Baskanligi’'nin 26.07.2018 Tarih ve 7890 Sayili
Karari ile Bankalarin Degerleme Hizmeti Almalari ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin  Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeliginin 11. Maddesine
istinaden Bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren ‘Gayrimenkullerin,
Gayrimenkul Projelerinin veya Bir Gayrimenkule Bagli Hak ve Faydalarin Degerlemesi’

kapsaminda hizmet verme yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERI UNVANI, ADRESI VEBILGILERI

MUSTERININ UNVANI: ADRA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

MUSTERININ ADRESI: Caybasi Mahallesi Aydin Cad No:51A TORBALI / iZMiR

SIRKET AMACI: ADRA GYO olarak, seffaflik ve givenirlik hedefiyle gayrimenkul
sektoriindeki blylimemizi devam ettirerek, hissedarlarimiza karli yatirimlar yapmayi

saglamaktir. MISYONUMUZ: Akilcr yatirimlar ile gayrimenkul piyasasinda saglam ve emin
adimlarla ilerleyerek, var olan yatirimlarimizi en iyi sekilde degerlendirmek, ortaklarimiza
daha yliksek kar payl ve daha yiksek piyasa degeri sunmak, boylece ortaklik degerini
arttirmak ve hitap ettigimiz misteri kitlesinde en yiliksek musteri memnuniyetini saglamak
misyonunu Ustleniyoruz. HEDEFLER: ADRA GYO olarak, sorumluluk bilinci ile hareket ederek,
yatirimlarimizi ve kaynaklarimizi etkin bir sekilde degerlendirmek, strdiirtlebilir bliyime ve
yuksek karlilik ilkemizle, paydaslarimiz ve tim menfaat sahipleri igin fark yaratacak karh
projelere imza atmak hedefindeyiz.

SERMAYESI: .- TL  HALKA ACIKLIK: -

ILETiISIM: 444 80 95— info@adragyo.com.tr

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
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2.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI (VARSA GETIRILEN KISITLAMALAR)

Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda, ERDEMIT ILCESi, ALTINOLUK
MAHALLESI, 800 ADA 1 PARSEL, (A BLOK-6,7,8), (B BLOK-7), (C BLOK-6), (D BLOK-7,8), (E
BLOK-5,7,8), (F1 BLOK-1,2,3,4,5,6,7,8), (F2 BLOK-1,2,3,5,7,8), (G1 BLOK-2,3,4,6,7,8), (G2
BLOK-7,8), (H BLOK-2), (11 BLOK-7,8), (12 BLOK-2,3,8), (J1 BLOK-8), (K BLOK-1,6), (N BLOK-
1,2,3,4,5,6,7), (O BLOK-2,4,6), (P1 BLOK-1,2,3,4,5,7) VE (P2 BLOK-1,2,3,4,5,6) BB nolu
tasinmazlarin mdisterinin talebi dogrultusunda gilincel pazar degerinin tespiti amaciyla
hazirlanmistir. inceleme islemi miisteri bilgisi ve talebi dogrultusunda disaridan yapilmistir.

3. BOLUM-RAPORUN HAZIRLANMASINDA KULLANILAN KABULLER, BEYANLAR VE VARSAYIMLAR
3.1 KABULLER
Raporun hazirlanma kosul ve sartlarini hangi amagla kim tarafindan kullanilabilecegiile raporu
hazirlayan ve kullananlarin hak ve miikellefiyetlerini agiklar.

1. Degerleme raporu icinde aksi beyan edilmedik¢e, milkin gecerli yasalar ve c¢evre
yonetmelikleriyle tam bir uygunluk igcinde oldugu varsayiimistir.

2. Bu rapordaki higbir yorum, hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari
ve siradan degerleme c¢alisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle
yapilmamistir.

3. Degerleme raporunda ilgili Kadastro MudurlGgl, Tapu Sicil Madurligli ve Belediye
yetkililerinden alinan bilgilerin glvenilir olduguna inanilmaktadir. Bilgi ve belgeler bu
kurumlardan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir.

4. Milkun, takdir edilen degerde degisiklige yol acabilecek zemin alti veya yapisal sorunlari
icermedigi varsayllmistir. Uzmanhgimiz disindaki bu husus, zeminde ve binalarda yapilacak
aletsel gozlemlemeler ve hesaplamalar ile statik projelerindeki incelemeler sonucu agiklik
kazanabilecek ayri bir ihtisas konusudur. Bu tlir miihendislik etiit gerektiren sartlar veya
bunlarin tespiti icin hi¢cbir sorumluluk alinmaz.

5. Miilk Uzerinde yer alan ipotek, haciz, hak ve kisitlayici serhler ve takyidatlar dikkate
alinmamis, bunlarin  milkii pazarlamasinda bir mani olmadigi kabul edilerek
degerlendirilmistir.

Vergisel ve diger mali sorumluluklarin rapor kapsami disinda kalacagi varsayilmistir.
Milk tizerindeki alacak ve teminat haklari TAKBIS kayitlari incelenmek suretiyle dikkate
alinmstir.

8. Degerleme uzmaninin onay! veya rizasi olmadan bu rapor iceriginin timu veya bir kismi
reklam, halkla iliskiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip
yayinlanamaz.

9. Tapu milkiyetine iliskin konular icin hicbir sorumluluk kabul edilmez. Aksi beyan
edilmedikce, miilkiin tapusu pazarlanabilir ve gecerlidir.

10. Degerleme raporuna dahil edilen giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep
faktorleri ve surekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bu sartlar gelecekteki
sartlara bagl olarak degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik
degisikliklerin raporda belirtilen fikir ve sonuclari etkilemesinden 6tlirti sorumluluk alinmaz.
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Bu raporda aksi beyan edilmedik¢e, milkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti degerleme uzmani tarafindan gozlemlenmemistir. Takdir edilen deger, deger
kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin miilkiin icinde ve disinda bulunmadig
varsayimina dayalidir.

Degerleme uzmani, 6nceden bir anlasma saglanmadigi takdirde, bu degerleme nedeniyle
danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda
degildir.

Resmi dairelerde gayrimenkuliin arastirmasina yoénelik olarak yapilan temaslarda bazi
bilgiler belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin beyanlarina
dayal oldugu ve yazili bir dokiimanla desteklenmedigi igin ilgili resmi kurulusun sonraki
beyanlarinda farkhliklar s6z konusu olabilir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuclanacak bir yone veya 6nceden
saptanmis olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina baglh degildir.

Bu rapor ADRA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI talebi dogrultusunda
hazirlanmis olup, baska kurum ve kuruluslar tarafindan rapor igeriginin kullanilmasi Baskent
Tasinmaz Degerleme A.S. ‘nin yazil izni ile mUmkinddr.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve tecriibelerim dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederim:

1.

~

9.

Raporda sunulan bulgular, Degerleme Uzman’inin sahip oldugu tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

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

Degerleme Uzman’inin degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya
gelecege donik hicbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikari
veya On yargisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzman’inin bu gorevle ilgili olarak verdigi hizmet ve aldig licret, misterinin
amaci lehine sonuclanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagli degildir.

Degerleme Uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.
Degerleme Uzmani, bu raporun konusu olan miilkii sahsen incelemistir.

Degerleme Uzman’inin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden
deneyimi vardir.

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir. Beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Bayram GUMUS Olcay USTA
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4. BOLUM - GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER
4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGILERi

ili BALIKESIR Pafta -
ilgesi EDREMIT Ada 800
Bucagi - Parsel 1
Mahallesi ALTINOLUK Yiizélgiimii 13.250,11
koyi - Arsa Payi EK-1
Mevkii - Blok / Kat EK-1
Cilt-Sayfa EK-1 B.B.No EK-1
Maliki/Hisse | EK-1 Niteligi EK-1
DORT KATLI 16 BLOKLU BETONARME . .

Vasfi Tapu Tiirii

f APARTMAN VE ARSASI P KAT MULKIYETI

EK-1 TAPU KAYDI TABLOSU
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4.2. GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELIKLERI
Degerleme konusu tasinmazlar Balikesir ili, Edremit ilcesi, iskele mahallesi, Fevzi Cakmak

caddesi, Adra Yali Sitesi, (No:74/1, A Blok-6,7,8), (No:74/2, B Blok-7), (No:74/3, C Blok-6),
(No:74/4, D Blok-7,8), (No:74/4, E Blok-5,7,8), (No:74/6, F Blok-1,2,3,4,5,6,7,8), (No:74/7, F2
Blok-1,2,3,5,7,8), (No:74/8, G1 Blok-2,3,4,6,7,8), (No:74/9, G2 Blok-7,8), (No:74/10, H Blok-
2), (No:74/11, 11 Blok-7,8), (No:74/12, 12 Blok-2,3,8), (No:74/13, J1 Blok-8), (No:74/15, K
Blok-1,6), (No:74/18, N Blok-1,2,3,4,5,6,7), (No:74/19, O Blok-2,4,6), (No:74/20, P1 Blok-
1,2,3,4,5,7) ve (No:74/21, P2 Blok-1,2,3,4,5,6) acik adreslerinde yer almaktadir. Konu
tasinmazlara ulagim tarif olarak; izmir Canakkale Yolu lizerinden Akgay istikametine dogru
gidilirken Altinoluk Otoblis terminaline gelindikten sonra sagdan yan yol caddesine girilip
yaklasik 670m ilerlendikten sonra sagdan Atatirk 20.sokaga girilip yaklasitk 300m
ilerlendikten sonra soldan Fevzi Cakmak caddesine ulasilmis olunur. Degerleme konusu
tasinmazlarin bulundugu site tarif istikametine gére sag kolda, Fevzi Cakmak caddesi,
Muammer Aksoy caddesi, ismet Pasa caddesi ve ismet Pasa 17.sokak arasinda yer

almaktadir. Ulasim agisindan kolay bir noktadadir.

4.3. ULASIM BAGLANTILARI

Konu tasinmazlarin bulundugu bolgeye ulasim 6zel araglar ve toplu tasima araclari ile
saglanabilmektedir. Ulasim arter olan izmir Cankkale Yolu caddesi {izerinden saglanmaktadir.
Bolge merkezi konumda olup ulasim sikintisi yasanmamaktadir. Tasinmaz, konum olarak
belirtilen akslar ile baglantili konumda olan Fevzi Cakmak caddesi, Muammer Aksoy caddesi,

ismet Pasa caddesi ve ismet Pasa 17.sokak arasinda yer almaktadir

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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4.4. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, IMAR, SEMA VB. BIiLGILER VE DOKUMANLAR

Balikesir Edremit Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinde yapilan incelemelerde
konu tasinmazlarin bulundugu 800 ada 1 parsel sayili ana tasinmaz; ayrik nizam, 3 kat, 6n
bahce mesafesi 5m, yan bahgce mesafesi 3m, Taks:0.40, Kaks:1.20 yapilasma sartlarinda
konut alaninda yer aldigi bilgisi sifahen 6grenilmistir. Ana tasinmaz ilgili belediye sinirlari
icerisinde 18.madde uygulamasi gérmis ve terki bulunmayan net imar parselidir.

*Alinan imar durum bilgileri sifahen alinmis olup kesin sonuglar icin resmi basvuru
yapilmasi gerekmektedir.

Ruhsat-iskan-Proje Bilgileri

Edremit Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiince tarafimiza verilen dijital arsiv
dosyasi icerisinde 22.06.2021 tarihli, 1-103 numaral (A,B,C,D,E,F,G,H,l,J,K bloklar) ve
12.07.2021 tarih, 1-121 numarah (N,O,P bloklar) igin dizenlenmis onayli mimari projeler
gorulmastir.

Ruhsat: Edremit belediyesince tarafimiza verilen dijital arsiv dosyasi icerisinde;
22.06.2021 tarih, 1-103 numaral, (A,B,C,D,E,F1,F2,G1,G2,H,I1,J1 ve K) bloklar igin
diizenlenmis Yapi Ruhsati Belgeleri (isim Degisikligi) goriilmustiir. Ayrica dosya icerisinde;
12.07.2021 tarih, 1-121 numarali, N,0,P1,P2 bloklar icin diizenlenmis Yapi Ruhsati Belgeleri
(tadilat) ve 27.12.2021 tarih, 1-226 numarali, 12 Blok icin diizenlenmis Yapi Ruhsati Belgesi
(tadilat) gorilmistir. ilk ruhsatlar; 26.01.2016 tarih, 1-25 numaralidir.

Iskan: Edremit Belediyesince tarafimiza verilen dijital arsiv dosyasi icerisinde tiim
tasinmazlarin bulundugu bloklar icin diizenlenmis 29.12.2021 tarihli, 14-31 numaral Yapi
Kullanma izin Belgeleri goriilmis olup eklere eklenmistir.

***Konu tasinmazlara ait imar arsiv dosyasi icerisinde konu tasinmazlara ait herhangi bir

yapi tatil tutanagi, zabit, yikim karari vb. evraka rastlaniimamistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UG YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLERE (iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER,
KAMULASTIRMA iSLEMLERI, VB.) iLiSKiN BILGi

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili Edremit Belediyesi, Tapu Mudurligi ve
Kadastro Midurligii’nde yapilan incelemeler ve misteriden temin edilen bilgi ve belgelere
gore konu 26.04.2023 ve 15.05.2023 tarih, 12435-12436-14423-14426-14427-14429-14430-
14432-14433-14434-14435-14502-14508-14510-14522 yevmiye numaralari ile “ADRA
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi V “Tiizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi”
ile tescil edilmistir.

4.6. GAYRIMENKULUN TAPU iNCELEMESI VE TAKYIDAT BILGILERI

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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19.06.2023 tarihinde saat 19:52-22:37 aras! itibariyle Tapu ve Kadastro Genel
Mudurligli Web Tapu Sisteminden mdisteri tarafindan temin edilen tapu kayit belgelerine
gore degerleme konusu tim tasinmazlarin tapu kaydi Gzerinde misterek olarak asagidaki
takyidatlar mevcuttur;

BEYANLAR HANESINDE: -...KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Tasinmazmal KM vye
Cevrilmistir.) (27.01.2022-12:18-2639)

-Yonetim Plani : 11/08/2021( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) (24.08.2021-17:08-
22483)

4.7. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLi TUM
iZINLERININ ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, iNSAATA
BASLANMASI iCiN YASAL GEREKLiLiGi OLAN TUM BELGELERIN TAM VE DOGRU
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi VE PROJENIN GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGINA ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI
CERCEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili Edremit Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurligi
Arsivinde vyapilan incelemede; tasinmazin imar arsiv dosyasinda degerlemeye konu
gayrimenkullere ait incelenen evraklarda olumsuzluk yaratacak bir karara rastlanmamis, ilgili
memurdan olumsuzluk yaratacak bir karar olmadigl bilgisi sifahen alinmistir. Degerleme
konusu tasinmazlarin, Sermaye Piyasasi Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi
Gazete’de yayinlanan Seri lll, 48.1.A numarali GYO tebliginin 22.b maddesi, 22.c maddesi
uyarinca;

22.b) “Portfoylerine alinacak her tlrli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak milkiyeti
tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakhga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bolimlerinin
yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

22.c) “Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve onemli Olcide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller il gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.”

Degerleme konusu , .27.01.2022 tarih 2639 yevmiye ile kat milkiyeti tesis edilen
tasinmazlarin GYO Portfoyline “Mesken” olarak alinmasinda bir engel bulunmamaktadir.
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4.8. DEGERLEMESi YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29.06.2001 TARiH VE 4708 SAYILI
YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETiM YAPAN YAPI DENETIM
KURULUSU (TiCARi UNVANI, ADRESI, VB.) VE DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL
ILE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana tasinmazin yapi denetimi Ayvalik Yapi
Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapiimistir.

4.9. EGER BELIRLI BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKIN
DETAVYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
iLISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN ACIKLAMA

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili Edremit Belediyesi, Edremit Tapu MudurlGgu
ve tasinmazin bulundugu konum ve ¢evresinde gerekli arastirma ve incelemeler yapilmistir.
Tasinmaz mevcut imar-yapilasma haklari ve mevcut kullanim 6zellikleri dogrultusunda
degerlendirilmistir. Arastirma ve incelemelerimiz sonucunda tasinmazlarin degerlemesinde
kat irtifakina esas onayli mimari projeden tespit edilen bagimsiz bolim alan biydklikleri
dikkate alinmistir.

Farkli bir plan/proje uygulanmasi durumun da analiz ve degerleme sonuglari farkli
olabilecektir.

4.10. ENERJi VERIMLILIK SERTiFiKASI HAKKINDA BiLGi

Degerleme konu tasinmazlarin bulundugu bloklar icin dlizenlenmis sirasiyla;
Y2210115A372A, Y221081329720, Y221057D74E1D, Y221090B1635B, Y2210EF306631,
Y2210989469E4, Y221077B71DE6, Y22100FCE96BD, Y2210BE73FECO, Y2210CBA4EOEES,
Y221023F4D0C2, Y221047D29392, Y22107D2DAB25, Y22101867F856, Y22102DEEC149,
Y2210629FED19, Y2210A6C286CB, Y221054872E07 numarali B sinifi olan Enerji Kimlik

Belgeleri goriilmustir.

5. BOLUM DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIizZi VE KULLANILAN VERILER
BALIKESIR iLi

Balikesir ili Yuzélctimii: 14.299 km?
Balikesir ili Niifus: 1.250.610
Edremit ilce Niifus: 161.145

il Trafik No: 10
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Balikesir Tanitim

Balikesir, Tirkiye’nin batisinda ve Marmara Denizinin glineyinde yer almaktadir.
Marmara Denizi’'nin glineyinde yer alan Balikesir, doguda Bursa ve Kitahya illeri, glineyinde
Manisa ve izmir illeri ve batisinda Canakkale ili cevrilidir. Ayvalik ilcesinden de Yunanistan'in
Midilli Adasi'na komsudur. Marmara Boélgesinin, 39,20° - 40,30° Kuzey paralelleri ve 26,30° -
28,30° Dogu meridyenleri arasinda yer alir. Yiz6lgiimi bakimindan 14299 km? en buytk 12.
il, 2021 niifus sayimina goére de 1.250.650 kisiyle Tirkiye'nin en kalabalik 17. ilidir. il sinirlari
icinde nifusun en c¢ok oldugu yer ise Altieylil ilgesidir. Tarihte genellikle Misya ve Karesi
adlariyla bilinen Balikesir yoresi, zamanla Roma, Bizans, Anadolu Selgcuklu, Karesi Beyligi ve
Osmanli egemenliginde kalmistir. Cumhuriyet Doneminde, 1923 yilinda bitiin sancaklarin il
olmasiyla Karesi ili kurulmustur. 1926 yilinda ilin adi Balikesir olmustur. Yazlari sicak ve kurak,
kislari 1hk ve yagisli gecen Ege kiyilarinda hikim siren Akdeniz iklimi, ilin genelinde de
gorilmektedir. Batidan doguya, kuzeyden giineye gidildikce Karasal iklim etkisini arttirir. Bu
ylizden i¢ kesimlerde kislar soguk gecmektedir. Marmara kiyilarinda Karadeniz ikliminin etkisi
gorulur. Dolayisiyla burasi yazlari ihktir. Ormanlar, ilin topraklarinin % 31'ini kaplamaktadir.
Bu deger il arazisinin % 45'ine tekabiil etmektedir. ilin arazisinin %32'si kiiltiir arazisi, % 8'i
cayir ile mera ve %15'i kullanilmayan arazidir. Genel olarak ormanlarda karagam, kizilgam,
kayin, girgen, mese, sogit, 1lgin, ¢cinar ve zeytin agaclari vardir. Kuscenneti Milli Parki'nda
cesitli kus tiirleri vardir. ilin iki denize kiyisi bulundugundan balik tiirlerinde cesitlilik goriiliir.
ilin Ege Denizi'nde Ayvalik Adalari olarak bilinen 22 adasi, Marmara Denizi'nde de Marmara
Adalari olarak bilinen adalari vardir. Ovalarin baglicalari ise Gonen Ovasi, Manyas Ovasl,
Balikesir Ovasi ve Kérfez Ovalari'dir. Onemli golleri Manyas ve Tabak Goli'dir. Onemli
akarsulari Susurluk Cayi, Génen Cayi, Koca Cay, Havran Cayi, Simav Cayi, Atnos Cayi, Uzimcii
Cay! ve Kille Deresi'dir. ilin diizliik yerleri oldugu kadar daglik kisimlari da vardir. ilin en
yuksek noktasi 2089 metre ile Dursunbey ilgesinde bulunan Akdag tepesidir. Karadag, Edincik
Dagi, Kapidag, Sularya Dagi, Keltepe, Cataldagi, Alacam Daglari, Madra Daglari, Kaz Dagi ve
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Hodul Dagi, ilin 6nemli daglaridir.
Ekonomik Faaliyetler
Balikesir'in ekonomisi ¢ogunlukla tarim ve hayvanciliga dayalidir. Sanayi de genellikle
tarima dayali sanayi ile dogal kaynaklarin islenmesine yonelik gelismistir. Balikesir maden
bakimindan da ¢ok zengin bir ildir. Yeralti zenginlikleri olarak; bor, komiur, demir basta olmak
Uzere krom, mermer, kursun, ¢inko, antimuan, kaolin gibi maden yataklari bulunmaktadir.
Bunlardan bor, krom, mermer, kursun, ¢inko gibi mineraller yurt disina da ihrag edilirken
digerleri ilke sanayine hammadde olarak verilmektedir. Yalniz Turkiye'nin degil, diinyadaki
bor madeni rezervlerinin % 52'si Balikesir'dedir. Balikesir’'de ziraat aletleri ve makineleri
Uretimi son derece gelismis bulunmaktadir. Tarim igin gerekli her cesit alet Uretilmekte ve
bitlin yurda dagitilmaktadir. Orman Grlnleri Gretim sektorli, Merkez Organize Sanayi
Bolgesi’'nin gelisimi ile onemli bir ilerleme kaydetmistir. Balikesir'in sahil kesimlerinde
zeytincilik, bagcilik ve balikgilik yapilmaktadir. Buralarda turizm de gelismistir. Turizm isletme
Belgeli 100 tesis bulunmakta, s6z konusu tesislerde 6193 oda ve 10379 yatak sayisi
bulunmaktadir. Turkiye’deki kigiikbas hayvan varliginin ~%2,38’i Balikesir’'de bulunmaktadir.
2019 TUIK verilerine gére Balikesir’in kisi basi gayri safi yurt ici hasilasi 44.302 TL dir.
Tarim
Tarim sektorl, Tirkiye ekonomisi agisindan oldugu kadar, Balikesir ekonomisinde de
oldukca onemli bir yere sahiptir. Balikesir'in baslica gecim kaynagl tarim ve hayvanciliktir.
Tarimsal faaliyetler topraktan gida sanayine kadar ¢ok genis sinirlari kapsamaktadir. Tarim’in
ekonomik faaliyetlerdeki orani %49’dur. Calisan nifusun ~%56,7’si tarimla ugrasmaktadir.
Balikesir’in sahile yakin kesimi zeytincilik, bagcilik ve balikgilikla ugrasmakta, i¢ kisimlarda ise
her tirli toprak mahsulli, ormancilik ve hayvancilik alanlarinda faaliyet gorilmektedir.
Tarimsal faaliyetlerde Manyas, Gonen, Balikesir, Edremit, Havran, Burhaniye ovalari 6nemli
yer tutar. Balikesir’in cografi avantajlarindan kaynaklanan driin cesitliligi il'in ekonomisinde
biiyik yer tutmaktadir. iI’de basta zeytin, bugday, arpa, musir, tiitin, pamuk, aygicegi,
sekerpancari, yem bitkileri, kavun, karpuz, narenciye, sarimsak, seftali, domates olmak lzere
diger sebze ve meyvelerin bircogu yetistiriimektedir. Balya ve Manyas bdlgeleri hayvanciliga
musaittir. Koyun, keci ve sigir beslenir. Modern tavukguluk oldukca ileridir. Aricilik gittikce
gelismektedir. Balik¢ilik oldukca ileridir. Marmara Adasinda her cesit baligin konservesi
yapiimaktadir. Konserve balik sanayii gelismistir. Marmara Adasinda Tirkiye'nin en biyik
balik buzhanesi vardir. Bélgenin sardalya baligi meshurdur.
Sanayi
Balikesir sanayi bakimindan gelismis ve 6nde gelen illerimizdendir. Sanayi ve Ticaret
alanlarinda atilimlarini stirdiiren Balikesir’ de tarimin genis alani kapsamasi tarima dayali
endustri kollarinin gelismesini saglamistir. Ege ve Marmara Bolgelerinin genel karakteristik
yapisini tasimakta; istanbul, izmir, Bursa gibi biiyiik sanayi sehirlerine kara, deniz ve
demiryolu ile baglantilari bulunmaktadir. 100'e yakin biylk sanayi ve bes bin kiiglik sanayi
isletmesi ile tarima dayali sanayi, imalat, kimya ve her gesit sanayi ile ilgili tesisler mevcuttur.
Balikesir Organize Sanayi Bolgesi; merkez ilcede 450 hektar alanda 189 parsel lzerine
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kurulmustur. Uretimde 53 firma, insaat safhasinda 22 firma vardir. Sanayiciye tahsis edilecek
19 adet parselde 189,1 m2 arsa bulunmaktadir. Bélgenin yol-su-kanalizasyon- haberlesme ve
dogalgaz imkanlari tamamlanmistir. Balikesir Il. Organize Sanayi Bolgesi; Balikesir merkez
Gokkoy hudutlari icerisinde Balikesir-Savastepe karayolu 10. km’sinde Balikesir merkez
Organize Sanayi Bolgesi bitisiginde 135 ha. alan lzerinde kurulmustur. ilin i¢c kesimlerinde
tarima dayali sanayi egemendir. Ayrica buralarda seker, un, yem, dékim, tarim alet ve
makinalari, transformator, floresan-aydinlatma, pamuklu dokuma, kagit, mobilya, sentetik
dokuma ve elektrik techizatlari Gretimi de yapilir. Kérfez yoresinde konserve, sabun, bitki ¢ayi
ve zeytinyagl Uretimi yaygindir. Bandirma taraflarinda; kimyasal madde, sarap ve glibre
sanayi gelismis, Dursunbey taraflarinda ise kereste sanayi gelismistir. ilde kolonyacilik
sektorl de gelismistir. 8 ticaret odasi ve 5 ticaret borsasi bulunan Balikesir'de Uretilen
drdnlerin ¢ogu yurt iginde tiketilmekte, bir kismi da Bandirma Limani'ndan ihrag
edilmektedir. Gimriiklerinde, aralarinda kimyasal maddeler, elektrikli araclar, sentetik cuval,
gida, madencilik, mermer gibi trinlerin de bulunmaktadir.

Turizm

Balikesir, denize sahip oldugu icin deniz turizmi gelismistir. Marmara'da veya Ege'de
kiyiya sahip ilceler ile adalar, baslica turizm merkezleridir. Buralarda gesitli plajlar ve oteller
mevcuttur. il, 1970'li yillarda Tirkiye'nin gelisme bakimindan en énde giden turizm bdlgesi
haline gelmistir. Balikesir'in turizm beldeleri, genelde i¢ turizm talebini karsilar. il kis
turizminden mahrum olsa da kaplica turizmi yapilmaktadir. Gonen, Edremit, Manyas,
Susurluk, Bigadi¢, Sindirgi ilcelerinde ve Merkez'e bagh Pamukcu Beldesi'nde kaplicalar
bulunmaktadir. Bu kaplicalar sayesinde ildeki turizm siiresi uzamaktadir. ilde turizme katkisi
olan cami, kilise, harabe gibi ¢esitli tarihi eserler mevcuttur. Kazdagi cevresinde oksijen
yogunlugu fazladir. Daglk yerlerde dag sporlari yapilmaktadir. Yine kiyi yoresinde yelkencilik
yapilmaktadir. Ayvalik'ta, Edremit'teki Kazdaglari ile Sahinderesi Mevkii'nde ve Merkez'deki
Cengeloglu Mevkii'nde avcilik yapilmaktadir. Avciliga dair ilde kuliipler de bulunmaktadir. ilde
toplam 178 tane sit alani vardir. Adramytteion, Antandros ve Kizikos gibi arkeolojik sitler,
turizm acgisindan énemlidir. il sinirlari icinde 10 tane miize vardir. Bu miizelerden 2 tanesi
Balikesir Miizesi Mudurligi'ne baghdir. Yine ilde Balikesir Ulusal Fotograf Miizesi adl
fotograf miizesi bulunmaktadir. Merkezdeki Devrim Erbil Cagdas Sanatlar Mizesi'nde
bulunan Kent Arsivi'nde il ile ilgili bircok kaynaga ulasilabilir.

Ulastirma ve Haberlesme

ilde ikihava meydani vardir. Bunlardan biri Altieylil ilcesinde, digeri Edremit
ilcesindedir. ilin iki denize de kiyisi bulunmasindan dolayi deniz ulasimi gelismistir. ilde,
Marmara adasi ve Avsa adasina istanbul Deniz Otobisleri deniz otobiisleri ile Bandirma
iskelesinden ulasilir. Demiryollarinin yapimi ise Birinci Mesrutiyet'ten sonra hizlanmistir. il
sinirlari icinde; 9 Eylul Ekspresi, izmir Mavi Treni, Karesi Ekspresi, Ege Ekspresi ve 6 Eyliil
Ekspresi gibi tren hatlarinin duraklari bulunmaktadir. ilin karayollar T.C. Karayollari 14. Bélge
Madurligi'ne bagli olup Gebze-izmir otoyolu il sinirlarinda bulunmaktadir.

istanbul ve izmir illeri arasinda bir képrii gibidir.
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Cografi Yapi ve iklim

Yizolcimi 14583 km? olan Balikesir'in topraklar 39,20° - 40,30° Kuzey paralelleri ve
26,30° - 28,30° Dogu meridyenleri arasinda yer alir. Kuzeybati Anadolu'da bulunan il, doguda
Bursa ve Kitahya illeri, glineyde Manisa ve izmir illeri ve batida Canakkale ili ile komsudur.
ilin kuzey ydéndeki en ug noktasi giineydekine 175 kilometre, dogu ydéndeki en ug noktasi
bastisindakine 210 kilometre uzakliktadir. Ormanlar, ilin topraklarinin % 31'ini
kaplamaktadir.[103] Bu deger il arazisinin % 45'ine tekabiil etmektedir. ilin arazisinin %32'si
kiltir arazisi, % 8'i cayir ile mera ve %15'i kullanilmayan arazidir. Kuscenneti Milli Parki'nda
ve Kazdag Milli Parki'nda cesitli kus tiirleri vardir. ilin iki denize kiyisi bulundugundan balik
turlerinde cesitlilik gorlir. Balikesir ilinde, Akdeniz ikliminin yani sira il genelinde yer yer
Karadeniz ve Karasal iklimin etkisi de gorilur.

EDREMIT iLCESI

Tarihciler Edremit in M.0.1443 vyilinda kuruldugunu vyazarlar. ismi Tirk
ansiklopedilerinde Adramyteion olarak bilinir. ilk caglarda yéredeki en &nemli yerlesim
birimidir.

Pers egemenligi sirasinda Kral Darius buraya gelmis Yunanistan’a sefer baslatmistir.
Daha sonraki devirlerde Biiyiik iskender sehri ziyaret etmistir.

Perslerden sonra Romalilarin eline gecen sehir daha sonra Karesi Beyligi'nin gemilerine
liman olmustur. Osmanli déneminde donanmanin dnemli tersaneleri buraya kurulmustur.
Yorenin insanlari onceleri Akdeniz'de Tirk korsani olarak, daha sonra Osmanli donanmasinda
onemli gorevler Ustlenmistir. Tunus Beylerbeyi Salih Reis bunlardan birisidir.

Kurtulus savasl doneminde Kuvay-1 Milliye hareketlerinin basladigi ilk yorelerin basinda
Edremit gelir. Basta Kaymakam Sehit Hamdibey ve bazi esraf kisiler komiteler kurmuslar,
isgal kuvvetleri ile zaman zaman silahli c¢atismada bulunmuslardir, Ayvalik ve Dikili
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cephelerinin kurtarilmasinda onderlik etmislerdir. Sehir Dokuz Eylil 1922’de blyuk bir
miicadele sonunda Yunanlardan kurtariimistir.

Edremit - Cografi Durumu

ilce Ege Bolgesinde, Edremit Korfezi ile Kaz Dag arasindaki sahaya yerlesmistir. Kuzey
Yarimkirede, Asya Kitasinin en bati ucu olan Bababurnu’ndan 85 Km. doguda denizden 6 km
icerde olup, 39 derece 35 dakika 30 saniye Kuzey Paraleli, 27 derece 2 dakika 48 saniye Dogu
Meridyenlerinin Uzerindedir. Batida Ege Denizi ve Ayvacik ilgesi, kuzeyde Bayramic ve Yenice
ilceleri, Doguda Havran ilgesi, glineyde Burhaniye ilgesi ile cevrilidir. Edremit Marmara
Bolgesi’nin Giiney Marmara Bélgesi icinde Balikesir iline bagh , yiizélgimi 708 km? olan
Edremit’in 15 Mahallesi, 5 beldesi ve 20 koyl vardir.

Kuzeyinde Kazdagi, Eybek Dagi ve Glrgen Dagi ile gevrilen sehir ayni adi tasiyan 10km.
icerde kurulmustur.ilcenin iskelesi Akcay Beldesinde olup sehre 9 Km. Uzakliktadir.Etrafi
genis zeytinliklerle kapli olan Edremit ilcesi her seyden o6nce bir tarim merkezidir.
Kazdaglar’'ndan kaynagini alan cay ve dereler, 6zellikle yaz aylarinda piknik sahasi olarak ic
turizmin canlanmasinda 6nemli pay sahibidir.

Sicak ve kurak gecen yaz aylari boyunca kuruyan cay ve dereler, kis aylarinda taskinlara
neden olabilmektedir. Onemli derecede jeotermal kaynaga sahip olup, ilce merkezinde 2742
ev bu sistemle isitiimaktadir.

llce merkezi deniz seviyesinden 16 metre yiikseklikte olup, ilce sinirlari icinde en yiiksek
dag olan Kazdagi’'nin Sarikiz Tepesi 1767 metre yiiksekliktedir. Edremit Korfezi ile efsaneler
dagi olan Kazdagi etekleri arasinda oldukca genis sayilabilecek verimli ve bereketli, sulanabilir
Edremit ovasi vardir. ilcede nehir yoktur. Uzunlugu 6-10 Km arasinda degisen Edremit-
Zeytinli, Kizilkegili, Glire, Altinoluk ve Mihli Caylari mevcuttur.

IKLIMI:

llcenin iklimi Akdeniz iklimi karakterindedir. Kislar genellikle ilik ve yagish, yazlar sicak ve
kurak gecer. Isi en sicak aylarda golgede 30,35 derece, soguk giinlerde -5 dereceyi gegcmez.
Ortalama sicaklik + 20 derecedir. Rutubet ortalamasi 65 olup, hava basinglar 740-770
arasinda degisir.

BiTKi ORTUSU:

Deniz seviyesinden 500 metreye kadar genel olarak zeytin agaclari, bundan sonra ¢cam
agaclari ile kaplidir. ilce topraklarinin deniz kiyisi uzunlugu 35 km.dir.

DAGLARI:

Edremit ovasinin kuzeyini ¢ceviren 1767m2 lik Kaz Daglari 1298m2 lik Eybek Daglari ve
daha dogudaki 1460m2 lik Musluk Daglari en onemli ylkseltileridir. Kazdaglari, korfezin
kuzeyinde bati-giiney-bati, dogu-kuzeydogu yonli morfolojik uzanisi ile yorede en gorkemli
dag sirasidir. Jeolojik yapisi acisindan Dogu Ege kivrimlarinin etkisi altinda kalmis birinci ve
ikinci zaman billurlu sist, gnays, ve kalkerlerinden olugsmustur. Pleistosen buzul devrinde zirve
asinmaya ugramis ve o devirden kalma zirvede Kalabak ve Sarikiz dorukulari arasinda sirkler,

buz ve kar yataklari géralir.
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OVALARI:

Daglarla deniz arasinda, Bati-Gliney istikametinde genis diiz verimli ovalar goze
¢arpmaktadir. Edremit ovasi olarak bilinen ve Havran-Burhaniye sinirina kadar uzanan ova
teknotik olup bereketli ve bol suludur. Ovanin giiney kisimlari Coruk-Burhaniye dogusu ile
Havran Ovasi olarak anilir.

AKARSULAR:

Kaz Daglarindan olan ¢ay ve dereler Ozellikle yaz aylarinda piknik sahasi olarak ig
turizmin canlanmasinda 6nemli pay sahibidir. Sicak ve kurak gecen yaz aylar boyunca
kuruyan cay ve dereler kis aylarinda taskinlklara sahne olur. Baraj olmadigi icin taskinliklar
sel kapanlari ile 6nlenmeye ¢alisiimaktadir. Edremit il- gesinin baglica ¢ay ve derelerini
Edremit Cayi, Zeytinli Cayi, Kizilkegili Cayi, Mihli Cayi, Manastir Cayi, Sahin Deresi, Eybek
Deresi teskil eder.

SICAK SU KAYNAKLARI:

Edremit termal kaynaklar bakimindan olduk¢a zengindir. ilce hudutlarinda Giire
Beldesinde ve Bostanci Koyl yakinlarinda olmak tzere iki kaplica mevcuttur. Havran-Edremit
yolu Uzerinde bulunan Derman Kaplicalarinin suyunun kaynaktaki sicakligi 59. 5 derecelik
radyoaktivitesi ise 1. 85 dir. Edremit'e 3km uzakhktadir.

FLORA:

Kazdagl ve cevresi yogun ormanlarla kaplidir. Bu ormanlar Babadag dedigimiz ana
kiitlenin Edremit Korfezi’'ne bakan gliney yamaclarinda daha seyrek, Bayramic¢’e bakan kuzey
kesiminde ise, iklimsel nedenlerle daha siktir. Ana kitlenin batisina dogru Assos, Babakale
etrafinda arazinin yapisi degisir ve volkanik bir ézellik kazanir. Ozellikle dere yataklarinda ve
bazi kirsal alanlarda, Akdeniz’e 6zgl bitki topluluklarindan olan makilere rastlanir. Bu maki
topluluklarini olusturan defne, kocayemis, mersin, pinar mesesi, katirtirnagi ve yabanil zeytin
agaclarinin Kazdagi’'nin iklim 6zellikleri ile 6zdeslesmistir. Kazdagi’'nda ¢ok cesitli agac tiri
bulunur. Ozel koruma alani icinde gorebilecegimiz Kazdagi Goéknari bunlarin en
degerlilerindendir. Kendi dogal ortaminda sadece Kazdagi'nda bulunan bu agacg tir(,
Babadag’in kuzeydogu yamaclarinda ve 1000 —1500 m yliksekliklerde yayillim gosterir. 25-30
m kadar boy atabilen, dar ve konik tepeli, piramit gorinusli dekoratif bir agactir. Misir
kocanina benzer uzun kozalaklari olur. Bu bélge 1988 yilinda cikarilan bir yasa ile ‘Kazdagi
Goknari Tabiati Koruma Alant’ ilan edilerek 6zel korumaya alinmistir.

FAUNA:

Kaz Daglari’'nda, glinimiizde de su bakimindan zengin kaynak ve derelerle kaplica ve
termal kaynak bulunmaktadir. Kazdagi’'nin 6zellikle derin vadilerinde ve yiksek tepelerinde
yirtici kuslardan kartal, sahin atmaca, kerkenez ve kuzgun gorilir. Ayrica Kazdagi, go¢ eden
kuslarin énemli bir ugrak yeridir. Sayilari azalmis olan keklik, bildircin, karatavuk, marti ve
karga ve tahtal gibi kuslara da rastlanir.

EDREMIT'TE TARIM:

ilcemiz Akdeniz iklim karakterinde olup, rakimi 16 m.'dir. Arazisinin biiyik kismi orman
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ve zeytinliklerle kaphdir. Meyilli ylzeylere sahip olup dag ve tepelerden olusmaktadir.

Cok cesitli tarimsal faaliyetler yapilmaktadir. Zeytincilik yaninda sebzecilik, meyvecilik,
tarla Griinlerinden hububat ve baklagiller, pamuk, mandarin yetistirilmektedir. ilgemizde
seracilikta kiiclik aile isletmeciligi seklinde yapiimaktadir.

Hayvancilik; kiiclikbas ve blylikbaslarda genellikle kiltlr irki yetistiriciligi seklindedir.

KULTUR VE TURIZM:

Edremit ve civari, Ege Medeniyetinin Med ve Pers seferlerinin, Roma Medeniyetinin,
Selcuklu ve Osmanli sanat eserlerinin bulun dugu bir tarih vitrini gibidir.

Buglinkii Edremit'e 6 Km. uzaklikta Truva Savaslarindan 6nce Lidya Krali Krezis'lin
kardesi Adramys kendi adiyla kurdugu Adramys adli kenti, biiyiik iskenderden sonra
Romalilarin elinden alinana kadar o donemin adalet 6rgttiniin merkezi olmustur.

llcemiz hudutlari icindeki kalintilar arasinda; Altinoluk Kasabasi cevresin de Sahin Kale
Oren ve mahzenleri ve Antandros Kenti, Manastir Cayi dolaylarinda bir saghk merkezinin
kalintilari, Ortaoba Koyl yakinlarinda Pasasultan Zaviyesi (Diana Mabedi), Eski Tekke
dolaylarinda taban mozaiki bir aslan kalintilari mevcuttur.

Osmanli dénemi zamaninda, (XV).yy'da Edremit'in taninmis ulemalarindan Yusuf Bin
Habib icin kesme tastan ve tek kubbeli olarak yaptirilan Kursunlu Camii, Osmanl Mimarisi
son donem Ozelliklerini tasiyan kesme tastan ve duvarlari kademeli olarak insaa edilen Esref
Rumi Camisi, moloz tastan dikdértgen planli olarak yapilan Emir Ali Tirbesi mevcuttur.

Edremitli erkekler eskiden baslarina fes, lzerine mendile benzeyen bir sarik, sirtlarina
¢uhadan yapilmis uzun kollu bir cepken, bellerine mesin bir silahlik, ayni ¢uhadan bir don,
ayaklarina kisin kalgin denilen bir deri tozluk, gizme yazin uzun koncuklu yin gorap ve 6kgesi
basik hafif yemeni veya tulumbaci denilen kundura giyerlerdi.

Kadinlar ise diigiin ve merasimlerde dal ve Uicetek elbise, baslarina pek meshur altinli fes
giyerlerdi. Elbiseler dal elbise adi verilen pahali kumaslardan veya kadifeden yapilmis
elbiselerdir. Bu elbiselerin lizerine pahali ve parlak satenden yapilmis kivraklar giyilir,
baslarina da haci Ustligl denilen islemeli bir basortlisii 6rterlerdi. Ayrica, kadinlar is kiyafeti
olarak catal don denilen biyk bir salvari glinliik giysilerinin lizerine giyerlerdi.

Bolgenin zengin olusu, diginlerin ¢cok masrafli yapilmasina sebep teskil ederlerdi.
Cumartesi baslayan digin cesitli merasimlerle Persembe gilini aksamina kadar devam
ederdi.

Cevrede zeybek oyunu ¢ok meshurdur. Mahalli glivende, Kaz dagi zeybegi, yesil yaprak
digiin havasl ve koca arap oyunu havasi pek oynanan ve begenilen oyunlardir. Yoresel
yemekler arasinda keskek, etli nohut, manti, tathlardan hésmerim basta gelmektedir.

Yore halk edebiyatinin ortak Grinl olan maniler, atasozleri, bilmeceler, yanilmacalar,
soylence ve masal-Oykiler yoninden zengindir. Maniler oldukca cok ve yaygindir. Agit
sdyleme gelenegi ¢cok azdir.

Séylenceler bakimindan Edremit zengin bir kaynaga sahiptir. Kazdagi (idadagi), Yunan

mitolojisine gore Truva savasinin tanrilarca izlendigi yerdir. Pek cok soylencenin de
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kaynagidir. Dinyanin ilk glzellik yarismasi, Truva Savasi, Parisli Oinone'nin sonu, Sarikiz vb.
soylenceler bir¢ok sanat yapitina konu olmustur. Soylencelere gore, Sarikiz'in gomisu,
Kazdaginin zirvesi olan Sarikiz Tepesindedir. Bu gomi, Tlrkmenlerce kutsal sayilmaktadir.
ilcemizde mevcut 5 Tirkmen kéylnin yaninda, ilkenin cesitli yérelerinden gelen
Turkmenlerce, Agustos ayi icinde ziyaret edilmekte ve Ug¢ glin, l¢ gece torenler yapildigi
soylenmektedir.

ilcemizde ilk kiitiiphane 3 Kasim 1960 tarihinde acilmistir. Simdiki modern binasina 1984
yilinda tasinmistir. Yeri 130m2'dir. Belediye tarafindan verilmistir. Bina Muzaffer Akpinar
Vakfi tarafindan yaptirilarak 99 yil sureyle Kiltir Bakanlhigina kullanim hakki taninmigtir. Bina
kaloriferlidir. Giris katiyla beraber 3 kattir. Giris katta Vakfa ait bir oda, kalorifer dairesi ve
mudur odasi, 1.katta bir memur odasi ve ¢ocuk bolimu 2.katta yetiskinler bolimu ile sureli
yayinlar salonu bulunmaktadir.

2005 yili istatistiklerine gore 18.649 adet kitap mevcuttur. 52 adet el yazmasi kitap
vardir. 10.747 erkek, 15.911 bayan olmak Uzere toplam okuyucu sayimiz 26.658 kisidir.
ilcemiz Kiitiiphanesine Uye sayisi :802' dir.

Mahalli gazeteler disinda ayrica her giin iki adet giinliik gazete alinmaktadir.2005 yilina
glnlin 6nemine gore cesitli kitap sergileri agiimis ve konferanslar verilmistir.

Kitliphanemize bagh 1983 yilinda agilan Zeytinli Halk Kitliphanesi, 1994 yilinda agilan
Gure Halk Kitliphanesi ve 2000 yili icerisinde agilan Akgay Halk Kitliphanesi olmak lzere
toplam Ui¢ sube mevcuttur.

llcemizde spor tesisi olarak, Sehit Hamdi Bey Stadyumu ¢im vyizeyli olup, faal
durumdadir. 750 kisilik kapal tribin(, 1000 kisilik portatif acik triblni mevcuttur.
Stadyumun yaninda faal toprak ylzeyli etrafi ¢it telle cevrili futbol sahamiz vardir.

llce Midurligiimiz spor kompleksi yaninda her iki stadyuma hizmet veren sporcu
soyunma odalari, hakem odasi,doktor odasi vardir. Yine ayni kompleks iginde yer alan ve
Genclik ve Spor Genel Midurligilince ihalesi yapilan ve 1995 yilinda temeli atilan 1500 kisilik
kapali spor salonu insaatinin su basman isi bitmis ancak 6deneksizlik ylziinden insaat
durdurulmustur. 2004 yih icerisinde 6denek cikartilmis ve insaatina su anda devam
edilmektedir. ilcemiz Zeytinli Beldesinde 1000 kisilik acik seyirci tribiinii mevcut olup, hakem
odasi ve sporcu soyunma odalari vardir.

llcemizde 1 Yelken ihtisas Spor Kuliibii ve 1 Adet Aticilik ve Avcilik Spor kuliibii ile 11
adet spor kuliibii mevcuttur. ilcemizde Amatér Siiper lig, Amatér biyiik, Geng, B. Geng ve
Yildizlar Korfez futbol grup musabakalri yapiimakta olup, futbol, basketbol, voleybol, judo,
tekwando, vyelken, aticiik ve avcilik spor dallarinda (bay-bayan) 600 lisansli sporcu
mevcuttur.

Resmi kurum ve kuruluslarin katildiklari Kaymakamlik Kupasi Voleybol Bahar Turnuvasi
dizenlenmekte olup, judo ihtisas kultbd il birinciligi ve taekwon-da bransinda ferdi olarak il
birinciligi ve federasyon faaliyetine katilmaktadir.

Altinoluk Yelken ihtisas Kuliibii il birinciligi ve federasyon kupasi, laser ve optimus
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dallarinda yelken faaliyetlerine katilmaktadir. Giire Belediye Spor kullibii basketbol takimi 2.

ligde faaliyetlere katilmaktadir. Okullarin tatil oldugu dénemde cocuk ve gencleri spora

kanalize etmek amaciyla muhtelif branslarda ilce Spor Merkezi agilmaktadir. ilgemize has

folklor ekibi yoktur. ilcemizde 11 adet matbaa mevcut olup, 2 adet giinliik gazete mevcuttur.

Kitapevi yoktur. Sanat galerisi olarak Tahtakuslar Kéylinde bir sahis tarafindan diizenlenen

Ozel Etnografya Miizesi mevcuttur.

5.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIZi, MEVCUT

TRENDLER VE DAYANAK VERILER
5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

IMF  yayimladigi Ekim ayr “Dinya
Ekonomik Goranim" raporu
giincellemesinde kiresel ekonomi igin 2022
yili bliylime tahminini Ekim ayi raporunda
aciklamis oldugu %3,2 olarak acikladi. S6z
konusu gelismede, salginda vaka
sayllarindaki artisa ragmen vyilin ikinci
yarisinda kiresel ekonomik aktivitede
beklentilerden daha olumlu bir canlanma
sirecinin gerceklesmesinin etkili oldugu
belirtildi. Raporda 2023 vyili igin kiresel
ekonomik biyime beklentisi %2,9’dan
%2,7'e yukseltilirken, 2022 yili igin %3,2
oraninda blylme tahmininde bulunuldu.

Kiresel ticaret blylimesi keskin bir sekilde

yavasliyor. 2021'de yiizde 10,1'den 2022'de 6ngorilen yilizde 4,3'e ve 2023'te ylizde 2,5'e.
Bu, artan ticaret engellerinin kiresel ticareti kisitladigi 2019'daki ve 2020'deki COVID-19 krizi
sirasindaki bliyimeden daha yliksek bir blylme. , ancak tarihsel ortalamanin oldukca

altindadir. Kurulus Ekim raporunda 2022 yilinda Tirkiye ekonomisi icin 5,0 2023 icin %3,0

olarak acikladi. IMF, enflasyonun da 2022 sonunda bir miktar dislis kaydetmekle birlikte

hedeflenen seviyenin lzerinde gerceklesecegini, cari a¢igin ise turizmdeki toparlanma ve

altin ithalatindaki gerilemeye bagl olarak yilsonunda diisiis kaydedecegini tahmin ediyor.

5.2.2. Tiirkiye’de Genel Ekonomik Durum
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2022 yil Eyliil ayinda bir énceki aya gére %3,08, bir
onceki yilin Aralik ayina gore %52,40, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %83,45 ve on iki aylik
ortalamalara goére %59,91 olarak gergeklesti.

Bir dnceki yilin ayni ayina gore en az artig gdsteren ana grup %30,76 ile haberlesme oldu.
Buna karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina goére artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %117,66
ile ulastirma oldu.
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Ana harcama gruplari itibariyla 2022 yili Eylil ayinda bir 6nceki aya gore en az artis
gosteren ana grup %0,04 ile alkollu icecekler ve titlin oldu. Buna karsihk, 2022 yili Eylil
ayinda bir 6nceki aya gore artisin en yliksek oldugu ana grup ise %9,99 ile konut oldu.

2022 yili Eylil ayinda, endekste kapsanan 144 temel basliktan (Amaca Gore Bireysel
Tiketim Siniflamasi-COICOP 5'li Diizey), 18 temel bashgin endeksinde disis gerceklesirken, 2
temel basligin endeksinde degisim olmadi. 124 temel basligin endeksinde ise artis
gerceklesti. Ozel kapsamli TUFE gostergesi (B) yillik %74,63, aylik %2,74 oldu.
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insaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasasi

Diinya genelinde en 6nemli risk unsuru olarak ortaya ¢ikan pandemi ve etkileri nispeten
hafiflemis olsa da sonbahar itibariyla vakalarin olasi artisi ekonomik siiregleri etkileyecek gibi
gorinmektedir. Gegtigimiz bir yillik stiire boyunca salginin hafiflemesi ve kiresel tesviklerin
etkisiyle artan varlik talebi igcinde en 6nemli araglardan birisi de gayrimenkul olmustur. Diinya
genelinde degisen talep yapisina goére gayrimenkule olan ilgi artmis, disik faiz ve bol likidite
donemi de bu siirece destek olmustur. Varlik fiyati anlaminda benzer siire¢ 2022 yili ilk yarisi
boyunca da hissedilmistir. Ancak yilin ikinci yarisi itibariyla basta ABD olmak Ulzere gelismis
Ulkelerde parasal kisitlama tedbirleri alinmaya baslamistir. Bu slrecin basta riskli finansal
varliklar olmak Uzere gayrimenkul ve tirevlerinde de negatif etki yaratabilecegi
unutulmamalidir.

2022 yih ilk yarisinda 2021 yilinin genelinden aldigimiz etkiler devam etmekle birlikte
kiiresel enflasyonun artik bir tehdit olarak gortilmeye baslanmasi, neredeyse 2008 finansal
krizinden bu yana devam eden distk faiz bol likidite déneminin sonunu getirmeye
baslamistir. ABD’den AB’ye kadar pek ¢ok tlke ve bolgede enflasyon son 40 yilin en yiksek
seviyesine c¢ikmistir. Basta FED (ABD Merkez Bankasi) olmak lizere pek cok para otoritesi
enflasyonun yaratacagi olumsuzluklara karsi bliyiime ve istihdam kaybini gbze alir bir tutum
sergilemeye baslamistir. Diinyanin 6nde gelen merkez bankalarinin bilanco kiglltme, faiz
artirma egilimleri giderek gilclenmekte olup zaten dengesiz olan talep ve arz yapisini
etkilemeye aday goriinmektedir. Artan parasal maliyetlerin hali hazirda ciddi bir maliyet
enflasyonu yasayan kiiresel ekonomiyi nasil etkileyecegi tartisma konusu olmustur. Bir
yandan ylksek enflasyon diger yandan artan parasal maliyetler ve azalmasi beklenen talep
distnidldiginde bati ekonomilerinde durgunluk veya stagflasyon yasanma olasiligi da
bulunmaktadir. Gelismekte olan llkelerde ise kiiresel enflasyonun Uzerinde seyreden fiyatlar
genel seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti
ekonomiler i¢in tehdit olusturmaktadir.

Durumu en iyi Ozetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘bliyime’ rakamlari
karsimiza ¢cikmaktadir. Siirecin ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin
gerekse salgin oncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle
kiiresel olarak buylime olduk¢a sorunlu bir hal almistir. Bliyimenin saglkh ve slrdurilebilir
olmasi giin gectikce zor bir hal almaktadir.

IMF tarafindan yayinlanan (Haziran-2022 Dinya Ekonomik Gérinim- ‘Kasvetli ve Daha
Belirsiz’) raporunda Tiirkiye ekonomisinde 2021 yilinda yizde 4, 2022 yilinda ise ylizde 3,5
blylme tahmini yapilmigtir. IMF Tirkiye tahminini Nisan ayinda yayinladigi rapora gore 2021
icin ylzde 1,3 2022 iginse ylizde 0,5 arttirmistir. Diinya ekonomisinin gegen yil yizde 6,1
blyudigu kaydedilen raporda, kiiresel ekonominin bu yil yizde 3,2 ve gelecek yil yizde 2,9
blyimesinin beklendigi bildirilmistir. IMF, nisan ayinda yayimladigi raporda, kiresel
ekonominin 2022 ve 2023’te yilzde 3,6 blylyecegini 6ngormustu.

Yasanan asagl yonlu revizyonda enflasyonun dnlenmesi icin atilan sikilastirici tedbirler,
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hammadde ve lojistik sorunun azalsa da devam ediyor olmasi ve siiregelen Ukrayna- Rusya
savasinin etkisi olmustur.

incelemede o6zellikle dikkat ceken nokta ise kiiresel dengesizliklerin daha da
artirabilecegi ve enflasyonist egilimin gelir dagilimini daha da bozmasi olasiliginin artigidir.
Tim dinyada yasanan bu tip dengesizliklerin gerek talep gerek is yapis seklinde 6nemli
degisiklikler getirebilecegi de unutulmamalidir.

Ulkemizde enflasyonun vyiiksek seyretmesi ise hem maliyetler hem de tiketici
davraniglari Gizerinde etki yaratmaktadir. Blylimenin canli olmasi bir avantaj olsa da fiyat
istikrarinin saglanmasi da tim sektorleri olumlu yonde etkileyecektir.

Tirkiye’de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut
satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2022 vyilinin ilk yarisinda konut
satislarinda momentumun korundugu gozlenmektedir. Alti aylik slirecte 726 bin adet konut
el degistirirken gecen yilin ayni donemine gore yilzde 31,4’lik bir artisi isaret etmektedir.
Satis turlerine gore ise en 6nemli artis 2021 yilinin ilk yarisina gore, ipotekli satislarda
yasanmistir. 2022 yilinin ayni déneminde ipotekli satislar ylizde 63,5’lik bir artis gdstermis ve
170 bin adete ulasmistir. Surecte talebin glicli olmasinin yaninda enflasyona goére kredi
maliyetlerinin reel olarak ucuz olmasinin etkisi de gézlenmistir. Ancak haziran ayindan sonra
uygulamaya alinan makro ihtiyati dnlemler kredi faizlerini yukari gekmeye baslamistir. Artan
talebe bagh olarak 6zellikle konut fiyatlarinda kayda deger bir yikselis yasanmistir. TCMB
tarafindan acgiklanan 2022 Mayis ayi verilerinde; bir 6nceki yilin ayni ayina gére nominal

olarak ylizde 145,5, reel olarak ise yiizde 41,1 oraninda artis gerceklesmistir.

5.3. DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

e Yakin cevresinde benzer nitelikte cokca satilik gayrimenkul bulunmasi
e Disaridan inceleme yapilmis olmasi

e Kisith alici kitlesine hitap etmesi (ylksek meblag)

5.4, GAYRIMENKULUN KULLANIM AMACI, YAPISAL VE INSAAT OZELLIKLERI

Konum Ozelligi : Kent Merkezi
Yapilagma Yogunlugu 1 %95
Cevresel Gelisim Hizi : Yiksek
Yapilasma Tiru : Konut/isyeri
insaat Tarzi : Betonarme
insaat Nizami : Ayrik
Binanin Kat Adedi 14
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Yapi Sinifi :3B

Deprem Bolgesi : 1. Derece

Deprem Hasar Durumu : Hasarsiz

Onarim/Glglendirme : Yok

Kat irtifak : Var

Toplam B.B&lim Sayisi 1157

iskan Belgesi : Var

Yasi 01

Malzeme Durumu : Liks

Iscilik Durumu :lyi

Elektrik : Var

Su : Var

Kanalizasyon : Var

Isitma Sistemi : Var

Otopark :Var

Asansor : Var

Jenerator :Var

Guvenlik : Var

Yangin Merdiveni : Yok

Kullanim Durumu : Mesken/isyeri

Kullanim Sekli : Mesken/isyeri
5.4.1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana tasinmaz; 800 ada 1 parsel sayili,
13.250,11 m? alanli, “Dért Katli Onalti Bloklu Betonarme Apartman Ve Arsasi” vasifli ana
tasinmaz lzerinde, ayrik nizam, betonarme karkas yapi tarzinda, 16 blok olarak proje ve insa
edilmis, “ADRA YALI” sitesi olarak adlandiriimis sitedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bloklardan A Blok olarak adlandiriimig
bina; bodrum kat + zemin kat + 2 normal kat + Cap olmak Gzere toplam 4 kat olarak proje ve
insa edilmistir. Onayl mimari projesine gore bodrum katta kapal otopark alani, zemin katta
bina girisi ve 4 adet mesken, 1.katta 2 adet mesken, 2.katta 2 adet cati piyesli mesken olmak
Uzere binada toplam 8 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bloklardan B Blok olarak adlandiriimis
bina; bodrum kat + zemin kat + 2 normal kat + Cap olmak tizere toplam 4 kat olarak proje ve
insa edilmistir. Onayli mimari projesine gére bodrum katta kapal otopark alani, zemin katta
bina girisi ve 4 adet mesken, 1.katta 2 adet mesken, 2.katta 2 adet cati piyesli mesken olmak
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Uzere binada toplam 8 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bloklardan C Blok olarak adlandiriimis
bina; bodrum kat + zemin kat + 2 normal kat + Cap olmak lizere toplam 4 kat olarak proje ve
insa edilmistir. Onayli mimari projesine gore bodrum katta kapali otopark alani, zemin katta
bina girisi, 2 adet kapici dairesi ve 2 adet mesken, 1.katta 2 adet mesken, 2.katta 2 adet ¢ati
piyesli mesken olmak lizere binada toplam 6 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bloklardan D Blok olarak adlandiriimig
bina; bodrum kat + zemin kat + 2 normal kat + Cap olmak lizere toplam 4 kat olarak proje ve
insa edilmistir. Onayl mimari projesine gore bodrum katta kapal otopark alani, zemin katta
bina girisi ve 4 adet mesken, 1.katta 2 adet mesken, 2.katta 2 adet cati piyesli mesken olmak
Uzere binada toplam 8 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bloklardan E Blok olarak adlandiriimig
bina; bodrum kat + zemin kat + 2 normal kat + Cap olmak lzere toplam 4 kat olarak proje ve
insa edilmistir. Onayl mimari projesine gore bodrum katta kapal otopark alani, zemin katta
bina girisi ve 4 adet mesken, 1.katta 2 adet mesken, 2.katta 2 adet ¢ati piyesli mesken olmak
Uzere binada toplam 8 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bloklardan F Blok olarak adlandiriimis
bina; bodrum kat + zemin kat + 2 normal kat + Cap olmak Gzere toplam 4 kat olarak proje ve
insa edilmistir. F1 ve F2 girisi olarak 2 ayri blok gibi insa edilmistir. Onayli mimari projesine
gore F1 Girisinde; bodrum katta kapali otopark alani, zemin katta bina girisi ve 4 adet
mesken, 1.katta 2 adet mesken, 2.katta 2 adet cati piyesli mesken olmak lizere binada
toplam 8 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. F2 Girisinde; bodrum katta kapali otopark
alani, zemin katta bina girisi ve 4 adet mesken, 1.katta 2 adet mesken, 2.katta 2 adet cati
piyesli mesken olmak lizere binada toplam 8 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. F Blokta
toplam 16 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bloklardan G Blok olarak adlandiriimis
bina; bodrum kat + zemin kat + 2 normal kat + Cap olmak lizere toplam 4 kat olarak proje ve
insa edilmistir. G1 ve G2 girisi olarak 2 ayri blok gibi insa edilmistir. Onayli mimari projesine
gore G1 Girisinde; bodrum katta kapali otopark alani, zemin katta bina girisi ve 4 adet
mesken, 1.katta 2 adet mesken, 2.katta 2 adet cati piyesli mesken olmak lizere binada
toplam 8 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. G2 Girisinde; bodrum katta kapali otopark
alani, zemin katta bina girisi ve 4 adet mesken, 1.katta 2 adet mesken, 2.katta 2 adet cati
piyesli mesken olmak Uzere binada toplam 8 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. G Blokta
toplam 16 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bloklardan H Blok olarak adlandiriimis
bina; bodrum kat + zemin kat + 2 normal kat + Cap olmak lizere toplam 4 kat olarak proje ve
insa edilmistir. Onayll mimari projesine gore bodrum katta kapali otopark alani, zemin katta
bina girisi ve 4 adet mesken, 1.katta 2 adet mesken, 2.katta 2 adet cati piyesli mesken olmak
Uzere binada toplam 8 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr

30



SPK-2023 -77

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bloklardan | Blok olarak adlandiriimis
bina; bodrum kat + zemin kat + 2 normal kat + Cap olmak lizere toplam 4 kat olarak proje ve
insa edilmistir. 11 ve 12 girisi olarak 2 ayri blok gibi insa edilmistir. Onayli mimari projesine
gore 11 Girisinde; bodrum katta kapali otopark alani, zemin katta bina girisi ve 4 adet
mesken, 1.katta 2 adet mesken, 2.katta 2 adet cati piyesli mesken olmak (izere binada
toplam 8 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. 12 Girisinde; bodrum katta kapali otopark
alani, zemin katta bina girisi ve 4 adet mesken, 1.katta 2 adet mesken, 2.katta 2 adet ¢ati
piyesli mesken olmak Uzere binada toplam 8 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. | Blokta
toplam 16 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bloklardan J Blok olarak adlandiriimig
bina; bodrum kat + zemin kat + 2 normal kat + Cap olmak lizere toplam 4 kat olarak proje ve
insa edilmistir. J1 ve J2 girisi olarak 2 ayri blok gibi insa edilmistir. Onayll mimari projesine
gore J1 Girisinde; bodrum katta kapali otopark alani, zemin katta bina girisi ve 4 adet
mesken, 1.katta 2 adet mesken, 2.katta 2 adet cati piyesli mesken olmak lizere binada
toplam 8 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. J2 Girisinde; bodrum katta kapali otopark
alani, zemin katta bina girisi ve 4 adet mesken, 1.katta 2 adet mesken, 2.katta 2 adet cati
piyesli mesken olmak Uizere binada toplam 8 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. J Blokta
toplam 16 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bloklardan K Blok olarak adlandiriimis
bina; bodrum kat + zemin kat + 2 normal kat + Cap olmak Gzere toplam 4 kat olarak proje ve
insa edilmistir. Onayl mimari projesine gore bodrum katta kapal otopark alani, zemin katta
bina girisi ve 3 adet mesken, 1.katta 2 adet mesken, 2.katta 2 adet cati piyesli mesken olmak
Uzere binada toplam 7 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bloklardan N Blok olarak adlandiriimis
bina; bodrum kat + zemin kat + 2 normal kat + Cap olmak Gzere toplam 4 kat olarak proje ve
insa edilmistir. Onayll mimari projesine gore bodrum katta kapal otopark alani, zemin katta
bina girisi ve 3 adet mesken, 1.katta 2 adet mesken, 2.katta 2 adet ¢ati piyesli mesken olmak
Uzere binada toplam 7 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bloklardan O Blok olarak adlandiriimis
bina; bodrum kat + zemin kat + 2 normal kat + Cap olmak Gzere toplam 4 kat olarak proje ve
insa edilmistir. Onayli mimari projesine gore bodrum katta kapal otopark alani, zemin katta
bina girisi ve 3 adet mesken, 1.katta 2 adet mesken, 2.katta 2 adet cati piyesli mesken olmak
Uzere binada toplam 7 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bloklardan P Blok olarak adlandiriimis
bina; bodrum kat + zemin kat + 2 normal kat + Cap olmak lizere toplam 4 kat olarak proje ve
insa edilmistir. P1 ve P2 girisi olarak 2 ayri blok gibi insa edilmistir. Onayli mimari projesine
gore J1 Girisinde; bodrum katta kapali otopark alani, zemin katta bina girisi ve 3 adet
mesken, 1.katta 2 adet mesken, 2.katta 2 adet cati piyesli mesken olmak lizere binada
toplam 7 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. P2 Girisinde; bodrum katta kapali otopark
alani, zemin katta bina girisi ve 4 adet mesken, 1.katta 2 adet mesken, 2.katta 1 adet cati
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piyesli mesken ve 1 adet mesken olmak lizere binada toplam 6 adet bagimsiz b6lim
bulunmaktadir. P Blokta toplam 13 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

*TGm binalarin igerisinde ortak alanlar ve basamaklar mermer kapli olup duvarlar ve
tavanlar boyalidir. Binalarin igerisinde asansér bulunmaktadir. Binalarin dis cephesi
mantolamadir. Bina girisleri zemin kat seviyesinden verilmis olup vaziyet planinda
belirtilmistir.

**Konu tasinmazlarin bulundugu site icerisinde; kapali otopark, acik havuz ve glvenlik
bulunmaktadir.

5.4.2. Bagimsiz Béliim Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlardan A Blokta yer alan 6 bagimsiz bolim numarali
tasinmaz A Blok girisine gére 1l.normal katta sag cephede yer almaktadir. Onayli mimari
projesine gore; hol, salon+mutfak, 3 adet oda, 2 adet banyo ve 1 adet balkon hacimlerinden
olusmakta olup brit yaklasik 134 m? kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan A Blokta yer alan 7 bagimsiz b6lim numarali
tasinmaz bina girisine gore 2.kat+Cati katta sol tarafta yer almaktadir. Onayli mimari
projesine gore 2.katta; hol, salon, 2 adet oda, mutfak, 2 adet banyo ve 1 adet balkon
hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 134 m? kullanim alanina sahiptir. Cati katinda
ise; hol, 5 adet depo ve teras hacimlerinden olusmakta olup briit yaklasik 80 m? + 75 m? teras
kullanim alanina sahiptir. Konu tasinmaz toplam 214 m2 + 75 m? teras kullanim alanina
sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan A Blokta yer alan 8 bagimsiz bélim numaral
tasinmaz bina girisine gore 2.kat+Cati katta sag tarafta yer almaktadir. Onayll mimari
projesine gore 2.katta; hol, salon, 2 adet oda, mutfak, 2 adet banyo ve 1 adet balkon
hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 134 m? kullanim alanina sahiptir. Cati katinda
ise; hol, 5 adet depo ve teras hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 80 m? + 75 m? teras
kullanim alanina sahiptir. Konu tasinmaz toplam 214 m? + 75 m? teras kullanim alanina
sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan B Blokta yer alan 7 bagimsiz bolim numarali
tasinmaz bina girisine gore 2.kat+Cati katta sol tarafta yer almaktadir. Onaylh mimari
projesine gore 2.katta; hol, salon, 2 adet oda, mutfak, 2 adet banyo ve 1 adet balkon
hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 134 m? kullanim alanina sahiptir. Cati katinda
ise; hol, 5 adet depo ve teras hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 80 m? + 75 m? teras
kullanim alanina sahiptir. Konu tasinmaz toplam 214 m? + 75 m? teras kullanim alanina
sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan C Blokta yer alan 6 bagimsiz bolim numarali
tasinmaz bina girisine gore 2.normal katta sag tarafta yer almaktadir. Onayli mimari
projesine gore 2.katta; hol, salon, 2 adet oda, mutfak, 2 adet banyo ve 1 adet balkon
hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 134 m? kullanim alanina sahiptir. Cati katinda
ise; hol, 5 adet depo ve teras hacimlerinden olusmakta olup brut yaklasik 80 m? + 75 m? teras
kullanim alanina sahiptir. Konu tasinmaz toplam 214 m? + 75 m? teras kullanim alanina
sahiptir.
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Degerleme konusu tasinmazlardan D Blokta yer alan 7 bagimsiz bélim numarali
tasinmaz bina girisine gore 2.kat+Cati katta sol tarafta yer almaktadir. Onayli mimari
projesine gore 2.katta; hol, salon, 2 adet oda, mutfak, 2 adet banyo ve 1 adet balkon
hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 134 m? kullanim alanina sahiptir. Cati katinda
ise; hol, 5 adet depo ve teras hacimlerinden olusmakta olup briit yaklasik 80 m? + 75 m? teras
kullanim alanina sahiptir. Konu tasinmaz toplam 214 m? + 75 m? teras kullanim alanina
sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan D Blokta yer alan 8 bagimsiz bélim numarali
tasinmaz bina girisine gore 2.kat+Cati katta sag tarafta yer almaktadir. Onayll mimari
projesine gore 2.katta; hol, salon, 2 adet oda, mutfak, 2 adet banyo ve 1 adet balkon
hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 134 m? kullanim alanina sahiptir. Cati katinda
ise; hol, 5 adet depo ve teras hacimlerinden olusmakta olup briit yaklasik 80 m? + 75 m? teras
kullanim alanina sahiptir. Konu tasinmaz toplam 214 m? + 75 m? teras kullanim alanina
sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan E Blokta yer alan 5 bagimsiz bolim numarali
tasinmaz bina girisine gore 1.katta sol tarafta yer almaktadir. Onayli mimari projesine gore
2.katta; hol, salon, 2 adet oda, mutfak, 2 adet banyo ve 1 adet balkon hacimlerinden
olusmakta olup brit yaklasik 134 m? kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan E Blokta yer alan 7 bagimsiz bolim numarali
tasinmaz bina girisine gore 2.kat+Cati katta sol tarafta yer almaktadir. Onayli mimari
projesine gore 2.katta; hol, salon, 2 adet oda, mutfak, 2 adet banyo ve 1 adet balkon
hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 134 m? kullanim alanina sahiptir. Cati katinda
ise; hol, 5 adet depo ve teras hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 80 m? + 75 m? teras
kullanim alanina sahiptir. Konu tasinmaz toplam 214 m? + 75 m? teras kullanim alanina
sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan E Blokta yer alan 8 bagimsiz bolim numarali
tasinmaz bina girisine gore 2.kat+Cati katta sol tarafta yer almaktadir. Onayli mimari
projesine gore 2.katta; hol, salon, 2 adet oda, mutfak, 2 adet banyo ve 1 adet balkon
hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 134 m? kullanim alanina sahiptir. Cati katinda
ise; hol, 5 adet depo ve teras hacimlerinden olusmakta olup brut yaklasik 80 m? + 75 m? teras
kullanim alanina sahiptir. Konu tasinmaz toplam 214 m? + 75 m? teras kullanim alanina
sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan F Blokta F1 Girisinde yer alan 1 bagimsiz bolim
numarall tasinmaz F1 Girisine gére zemin katta soldan 1.dairedir. Onayli mimari projesine
gore; hol, salon+mutfak, 1 adet oda, banyo ve teras hacimlerinden olusmakta olup briit
yaklasik 53 m? + 9m? teras kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan F Blokta F1 Girisinde yer alan 2 bagimsiz bolim
numarali tasinmaz F1 Girisine gore zemin katta soldan 2.dairedir. Onayli mimari projesine
gore; hol, salon+mutfak, 1 adet oda, banyo ve teras hacimlerinden olusmakta olup briit
yaklasik 45 m? + 9m? teras kullanim alanina sahiptir.
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Degerleme konusu tasinmazlardan F Blokta F1 Girisinde yer alan 3 bagimsiz bolim
numarall tasinmaz F1 Girisine gére zemin katta soldan 3.dairedir. Onayli mimari projesine
gore; hol, salon+mutfak, 1 adet oda, banyo ve teras hacimlerinden olusmakta olup brit
yaklasik 44 m? + 9m? teras kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan F Blokta F1 Girisinde yer alan 4 bagimsiz bolim
numarall tasinmaz F1 Girisine gbére zemin katta soldan 4.dairedir. Onayli mimari projesine
gore; hol, salon+mutfak, 1 adet oda, banyo ve teras hacimlerinden olusmakta olup brit
yaklasik 53 m? + 9m? teras kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan F Blokta F1 Girisinde yer alan 5 bagimsiz b6lim
numarali tasinmaz F1 Girisine gore 1.katta sol tarafta yer almaktadir. Onayli mimari projesine
gore; hol, salon+mutfak, 3 adet oda, 2 adet banyo ve balkon hacimlerinden olugsmakta olup
brit yaklasik 115 m? kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan F Blokta F1 Girisinde yer alan 6 bagimsiz b6lim
numarali tasginmaz F1 Girisine gore 1.katta sag tarafta yer almaktadir. Onayli mimari
projesine gore; hol, salon+mutfak, 3 adet oda, 2 adet banyo ve balkon hacimlerinden
olusmakta olup brit yaklasik 115 m? kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan F Blokta F1 Girisinde yer alan 7 bagimsiz bolim
numarall tasinmaz F1 Girisine gore 2.kat+Cati katinda sol tarafta yer almaktadir. Onayh
mimari projesine gore 2 katta; hol, salon+mutfak, 3 adet oda, 2 adet banyo ve balkon
hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 115 m? kullanim alanina sahiptir. Cati katinda
ise; hol, 4 adet depo ve teras hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 75m? + 75 m? teras
kullanim alanina sahiptir. Konu tasinmaz toplam 200 m2+75 m? teras kullanim alanina
sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan F Blokta F1 Girisinde yer alan 8 bagimsiz bolim
numarall tasinmaz F1 Girisine gore 2.kat+Cati katinda sol tarafta yer almaktadir. Onayh
mimari projesine gore 2 katta; hol, salon+mutfak, 3 adet oda, 2 adet banyo ve balkon
hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 115 m? kullanim alanina sahiptir. Cati katinda
ise; hol, 4 adet depo ve teras hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 75m? + 18 m? teras
kullanim alanina sahiptir. Konu tasinmaz toplam 200 m?+18 m? teras kullanim alanina
sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan F Blokta F2 Girisinde yer alan 1 bagimsiz bolim
numarall tasinmaz F2 Girisine gbére zemin katta soldan 1.dairedir. Onayli mimari projesine
gore; hol, salon+mutfak, 1 adet oda, banyo ve teras hacimlerinden olusmakta olup brit
yaklasik 53 m? + 9m? teras kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan F Blokta F2 Girisinde yer alan 2 bagimsiz bolim
numarali tasinmaz F2 Girisine gore zemin katta soldan 2.dairedir. Onayli mimari projesine
gore; hol, salon+mutfak, 1 adet oda, banyo ve teras hacimlerinden olusmakta olup brit
yaklasik 44 m? + 9m? teras kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan F Blokta F2 Girisinde yer alan 3 bagimsiz bolim
numarall tasinmaz F2 Girisine gére zemin katta soldan 3.dairedir. Onayli mimari projesine
gore; hol, salon+mutfak, 1 adet oda, banyo ve teras hacimlerinden olusmakta olup briit
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yaklasik 45 m? + 9m? teras kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan F Blokta F2 Girisinde yer alan 5 bagimsiz bolim
numarali tasinmaz F2 Girisine gore 1.katta sag tarafta yer almaktadir. Onayli mimari
projesine gore; hol, salon+mutfak, 3 adet oda, 2 adet banyo ve balkon hacimlerinden
olusmakta olup brit yaklasik 115 m? kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan F Blokta F2 Girisinde yer alan 7 bagimsiz boélim
numarall tasinmaz F2 Girisine gore 2.kat+Cati katinda sol tarafta yer almaktadir. Onayli
mimari projesine gore 2 katta; hol, salon+mutfak, 3 adet oda, 2 adet banyo ve balkon
hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 115 m? kullanim alanina sahiptir. Cati katinda
ise; hol, 4 adet depo ve teras hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 75m? + 18 m? teras
kullanim alanina sahiptir. Konu tasinmaz toplam 200 m?+18 m? teras kullanim alanina
sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan F Blokta F2 Girisinde yer alan 8 bagimsiz bolim
numarall tasinmaz F1 Girisine gore 2.kat+Cati katinda sol tarafta yer almaktadir. Onayh
mimari projesine gore 2 katta; hol, salon+mutfak, 3 adet oda, 2 adet banyo ve balkon
hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 115 m? kullanim alanina sahiptir. Cati katinda
ise; hol, 4 adet depo ve teras hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 75m? + 75 m? teras
kullanim alanina sahiptir. Konu tasinmaz toplam 200 m2+75 m? teras kullanim alanina
sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan G Blokta G1 Girisinde yer alan 2 bagimsiz bolim
numarali tasinmaz G1 Girisine gére zemin katta soldan 2.dairedir. Onayli mimari projesine
gore; hol, salon+mutfak, 1 adet oda, banyo ve teras hacimlerinden olusmakta olup briit
yaklasik 45 m? + 9m? teras kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu tagsinmazlardan G Blokta G1 Girisinde yer alan 3 bagimsiz bolim
numarali tasinmaz G1 Girisine gére zemin katta soldan 3.dairedir. Onayli mimari projesine
gore; hol, salon+mutfak, 1 adet oda, banyo ve teras hacimlerinden olusmakta olup brit
yaklasik 44 m? + 9m? teras kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan G Blokta G1 Girisinde yer alan 4 bagimsiz bolim
numarall tasinmaz G1 Girisine gére zemin katta soldan 4.dairedir. Onayli mimari projesine
gore; hol, salon+mutfak, 1 adet oda, banyo ve teras hacimlerinden olusmakta olup brit
yaklasik 53 m? + 9m? teras kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan G Blokta G1 Girisinde yer alan 6 bagimsiz bolim
numarall tasinmaz G1 Girisine gore 1.katta sag tarafta yer almaktadir. Onayli mimari
projesine gore; hol, salon+mutfak, 3 adet oda, 2 adet banyo ve balkon hacimlerinden
olusmakta olup brit yaklasik 115 m? kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan G Blokta G1 Girisinde yer alan 7 bagimsiz bolim
numarall tasinmaz G1 Girisine gore 2.kat+Cati katinda sol tarafta yer almaktadir. Onayli
mimari projesine gore 2 katta; hol, salon+mutfak, 3 adet oda, 2 adet banyo ve balkon
hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 115 m? kullanim alanina sahiptir. Cati katinda
ise; hol, 4 adet depo ve teras hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 75m? + 75 m? teras
kullanim alanina sahiptir. Konu tasinmaz toplam 200 m?+75 m? teras kullanim alanina
sahiptir.
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Degerleme konusu tasinmazlardan G Blokta G1 Girisinde yer alan 8 bagimsiz bolim
numarall tasinmaz G1 Girisine gore 2.kat+Cati katinda sol tarafta yer almaktadir. Onayli
mimari projesine gore 2 katta; hol, salon+mutfak, 3 adet oda, 2 adet banyo ve balkon
hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 115 m? kullanim alanina sahiptir. Cati katinda
ise; hol, 4 adet depo ve teras hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 75m? + 18 m? teras
kullanim alanina sahiptir. Konu tasinmaz toplam 200 m?+18 m? teras kullanim alanina
sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan G Blokta G2 Girisinde yer alan 7 bagimsiz bolim
numarall tasinmaz G2 Girisine gore 2.kat+Cati katinda sol tarafta yer almaktadir. Onayli
mimari projesine gore 2 katta; hol, salon+mutfak, 3 adet oda, 2 adet banyo ve balkon
hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 115 m? kullanim alanina sahiptir. Cati katinda
ise; hol, 4 adet depo ve teras hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 75m? + 18 m? teras
kullanim alanina sahiptir. Konu tasinmaz toplam 200 mZ2+18 m? teras kullanim alanina
sahiptir.

Degerleme konusu taginmazlardan G Blokta G2 Girisinde yer alan 8 bagimsiz bolim
numarall tasinmaz G1 Girisine gore 2.kat+Cati katinda sol tarafta yer almaktadir. Onayli
mimari projesine gore 2 katta; hol, salon+mutfak, 3 adet oda, 2 adet banyo ve balkon
hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 115 m? kullanim alanina sahiptir. Cati katinda
ise; hol, 4 adet depo ve teras hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 75m? + 75 m? teras
kullanim alanina sahiptir. Konu tasinmaz toplam 200 m?+75 m? teras kullanim alanina
sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan H Blokta yer alan 2 bagimsiz boélim numarali
tasinmaz bina girisine gore soldan 2.dairedir. Onayli mimari projesine gore hol,
salon+mutfak, banyo ve teras hacimlerinden olusmakta olup yaklasik 43 m? + 9 m? teras
kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan | Blokta |1 Girisinde yer alan 7 bagimsiz bolim
numarali tasinmaz |1 Girisine gore 2.kat+Cati katinda sol tarafta yer almaktadir. Onayl
mimari projesine gore 2 katta; hol, salon+mutfak, 3 adet oda, 2 adet banyo ve balkon
hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 115 m? kullanim alanina sahiptir. Cati katinda
ise; hol, 4 adet depo ve teras hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 75m? + 75 m? teras
kullanim alanina sahiptir. Konu tasinmaz toplam 200 m2+75 m? teras kullanim alanina
sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan | Blokta 11 Girisinde yer alan 8 bagimsiz bolim
numarali tasinmaz |1 Girisine gore 2.kat+Cati katinda sol tarafta yer almaktadir. Onayl
mimari projesine gore 2 katta; hol, salon+mutfak, 3 adet oda, 2 adet banyo ve balkon
hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 115 m? kullanim alanina sahiptir. Cati katinda
ise; hol, 4 adet depo ve teras hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 75m? + 18 m? teras
kullanim alanina sahiptir. Konu tasinmaz toplam 200 m?+18 m? teras kullanim alanina
sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan | Blokta 12 Girisinde yer alan 2 bagimsiz bolim
numarall tasinmaz 12 Girisine gore zemin katta soldan 2.dairedir. Onayli mimari projesine
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gore; hol, salon+mutfak, 1 adet oda, banyo ve teras hacimlerinden olusmakta olup brit
yaklasik 44 m? + 9m? teras kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan | Blokta 12 Girisinde yer alan 3 bagimsiz bolim
numarall tasinmaz 12 Girisine gore zemin katta soldan 3.dairedir. Onayli mimari projesine
gore; hol, salon+mutfak, 1 adet oda, banyo ve teras hacimlerinden olusmakta olup brit
yaklasik 45 m? + 9m? teras kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan | Blokta 12 Girisinde yer alan 8 bagimsiz bolim
numarall tasinmaz |1 Girisine gore 2.kat+Cati katinda sol tarafta yer almaktadir. Onayli
mimari projesine gore 2 katta; hol, salon+mutfak, 3 adet oda, 2 adet banyo ve balkon
hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 115 m? kullanim alanina sahiptir. Cati katinda
ise; hol, 4 adet depo ve teras hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 75m? + 75 m? teras
kullanim alanina sahiptir. Konu tasinmaz toplam 200 m?+75 m? teras kullanim alanina
sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan J Blokta J1 Girisinde yer alan 8 bagimsiz bolim
numarall tasinmaz J1 Girisine gore 2.kat+Cati katinda sol tarafta yer almaktadir. Onayli
mimari projesine gore 2 katta; hol, salon+mutfak, 3 adet oda, 2 adet banyo ve balkon
hacimlerinden olusmakta olup brut yaklasik 115 m? kullanim alanina sahiptir. Cati katinda
ise; hol, 4 adet depo ve teras hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 75m? + 18 m? teras
kullanim alanina sahiptir. Konu tasinmaz toplam 200 m?+18 m? teras kullanim alanina
sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan K Blokta yer alan 1 bagimsiz bélim numarali
tasinmaz bina girisine gore sol tarafta yer almaktadir. Onayli mimari projesine gore; hol,
salon+mutfak, 3 adet oda, 2 adet banyo ve teras hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik
108 m? + 26 m? teras kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan K Blokta yer alan 6 bagimsiz bélim numarali
tasinmaz bina girisine gore 2.kat+cati katinda sol tarafta yer almaktadir. Onayli mimari
projesine gore 2.katta; hol, salon, mutfak, 2 adet oda, 2 adet banyo ve balkon hacimlerinden
olusmakta olup brit yaklasik 134 m? kullanim alanina sahiptir. Cati katinda ise; hol, 4 adet
depo ve 2 adet teras hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 75 m? + 53m? teras
kullanim alanina sahiptir. Konu tasinmaz toplam 209m?2+53m? teras kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan N Blokta yer alan 1 bagimsiz bolim numarali
tasinmaz bina girisine gore zemin katta soldan 1.dairedir. Onayli mimari projesine gore hol,
salon+mutfak, 2 adet oda, 2 adet banyo ve teras hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik
72 m? + 10 m? teras kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan N Blokta yer alan 2 bagimsiz bolim numarali
tasinmaz bina girisine gore zemin katta soldan 2.dairedir. Onayl mimari projesine gore hol,
salon+mutfak, 1 adet oda, 1 adet banyo ve teras hacimlerinden olugsmakta olup brit yaklasik
43 m? + 8 m? teras kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan N Blokta yer alan 3 bagimsiz bélim numarah
tasinmaz bina girisine gére zemin katta soldan 3.dairedir. Onayli mimari projesine gére hol,
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salon+mutfak, 3 adet oda, 3 adet banyo ve 2 adet teras hacimlerinden olusmakta olup briit
yaklasik 116 m? + 45 m? teras kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan N Blokta yer alan 4 bagimsiz bélim numarah
tasinmaz bina girisine gore 1.katta sol tarafta yer almaktadir. Onayli mimari projesine gore;
hol, salon+mutfak, 3 adet oda, 2 adet banyo ve balkon hacimlerinden olusmakta olup brit
yaklasik 134 m? kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan N Blokta yer alan 5 bagimsiz bélim numarah
tasinmaz bina girisine gore 1.katta sag tarafta yer almaktadir. Onayli mimari projesine gore;
hol, salon+mutfak, 3 adet oda, 3 adet banyo ve balkon hacimlerinden olusmakta olup briit
yaklasik 161 m? kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan N Blokta yer alan 6 bagimsiz boélim numarali
tasinmaz bina girisine gore 2.kat+cati katinda sol tarafta yer almaktadir. Onayli mimari
projesine gore 2.katta; hol, salon, mutfak, 2 adet oda, 2 adet banyo ve balkon hacimlerinden
olusmakta olup brut yaklasik 134 m? kullanim alanina sahiptir. Cati katinda ise; hol, 4 adet
depo ve 2 adet teras hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 89 m?+59m? teras kullanim
alanina sahiptir. Konu tasinmaz toplam 223m?+59 m? teras kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan N Blokta yer alan 7 bagimsiz b6élim numarah
tasinmaz bina girisine gore 2.kat+cati katinda sag tarafta yer almaktadir. Onayli mimari
projesine gore 2.katta; hol, salon+mutfak, 3 adet oda, 3 adet banyo ve balkon hacimlerinden
olusmakta olup brit yaklasik 161 m? kullanim alanina sahiptir. Cati katinda ise; hol, 4 adet
depo ve 2 adet teras hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 90 m?+73 m? teras kullanim
alanina sahiptir. Konu tasinmaz toplam 251 m2+73 m? teras kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan O Blokta yer alan 2 bagimsiz bolim numarali
tasinmaz bina girisine gére zemin katta soldan 2.dairedir. Onayli mimari projesine goére; hol,
salon+mutfak, 1 adet oda, banyo ve teras hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 43 m?
+ 9 m? teras kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan O Blokta yer alan 4 bagimsiz bolim numarali
tasinmaz bina girisine gore 1.katta sol tarafta yer almaktadir. Onayli mimari projesine gore;
hol, salon+mutfak, 3 adet oda, 2 adet banyo ve balkon hacimlerinden olusmakta olup briit
yaklasik 134 m? kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan O Blokta yer alan 6 bagimsiz bolim numarali
tasinmaz bina girisine gore 2.kat+cati katinda sol tarafta yer almaktadir. Onayli mimari
projesine gore 2.katta; hol, salon, mutfak, 2 adet oda, 2 adet banyo ve balkon hacimlerinden
olusmakta olup brit yaklasik 134 m? kullanim alanina sahiptir. Cati katinda ise; hol, 4 adet
depo ve 2 adet teras hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 82 m?+66 m? teras kullanim
alanina sahiptir. Konu tasinmaz toplam 216m?+66 m? teras kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan P Blokta P1 Girisinde yer alan 1 bagimsiz bolim
numarall tasinmaz P1 Girisine gore zemin katta soldan 1.dairedir. Onayli mimari projesine
gore; hol, salon+mutfak, 3 adet oda, 2 adet banyo ve 3 adet teras hacimlerinden olusmakta
olup brut yaklasik 88 m? + 44 m? teras kullanim alanina sahiptir.
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Degerleme konusu tasinmazlardan P Blokta P1 Girisinde yer alan 2 bagimsiz bolim
numarall tasinmaz P1 Girisine gore zemin katta soldan 2.dairedir. Onayli mimari projesine
gore; hol, salon+mutfak, 1 adet oda, 1 adet banyo ve 1 adet teras hacimlerinden olusmakta
olup brut yaklasik 45 m? + 9 m? teras kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan P Blokta P1 Girisinde yer alan 3 bagimsiz b6élim
numarali tasinmaz P1 Girisine gére zemin katta soldan 2.dairedir. Onayli mimari projesine
gore; hol, salon+mutfak, 1 adet oda, 1 adet banyo ve 1 adet teras hacimlerinden olusmakta
olup brut yaklasik 51 m? + 8 m? teras kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan P Blokta P1 Girisinde yer alan 4 bagimsiz b6lim
numarali tasinmaz P1 Girisine gore 1.katta sol tarafta yer almaktadir. Onayli mimari
projesine gore; hol, salon+mutfak, 1 adet oda, 1 adet giyinme odasi, 2 adet banyo ve 1 adet
balkon hacimlerinden olusmakta olup brut yaklasik 132 m? teras kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan P Blokta P1 Girisinde yer alan 5 bagimsiz bolim
numarali tasinmaz P1 Girisine gore 1.katta sol tarafta yer almaktadir. Onayli mimari
projesine gore; hol, salon+mutfak, 3 adet oda, 2 adet banyo ve 1 adet balkon hacimlerinden
olusmakta olup brit yaklasik 116 m? teras kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan P Blokta P1 Girisinde yer alan 7 bagimsiz bolim
numarall tasinmaz P1 Girisine gore 2.kat+cati katinda sol tarafta yer almaktadir. Onayh
mimari projesine gore 2.katta; hol, salon+mutfak, 2 adet oda, 2 adet banyo ve 1 adet balkon
hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 116 m? teras kullanim alanina sahiptir. Cati
katinda ise hol, 5 adet depo ve teras hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 99 m? +
30m? teras kullanim alanina sahiptir. Konu tasinmaz toplam 215m2+30m? teras kullanim
alanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan P Blokta P2 Girisinde yer alan 1 bagimsiz bélim
numarali tasinmaz bina girisine gére zemin katta sol tarafta yer almaktadir. Onayli mimari
projesine gore; hol, salon+mutfak, 1 adet oda, banyo ve teras hacimlerinden olusmakta olup
briut yaklasik 45 m?+9 m? teras kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan P Blokta P2 Girisinde yer alan 2 bagimsiz bolim
numarall tasinmaz bina girisine gére zemin katta sag tarafta yer almaktadir. Onayli mimari
projesine gore; hol, salon+mutfak, 2 adet oda, banyo ve teras hacimlerinden olusmakta olup
brit yaklasik 56 m?+9 m? teras kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan P Blokta P2 Girisinde yer alan 3 bagimsiz bélim
numarall tasinmaz bina girisine gore 1.katta sol tarafta yer almaktadir. Onayli mimari
projesine gore; hol, salon+mutfak, 1 adet oda, banyo ve balkon hacimlerinden olusmakta
olup brut yaklasik 54 m? teras kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan P Blokta P2 Girisinde yer alan 4 bagimsiz bolim
numarali tasinmaz bina girisine gore 1.katta sag tarafta yer almaktadir. Onayli mimari
projesine gore; hol, salon+mutfak, 2 adet oda, banyo ve balkon hacimlerinden olusmakta
olup brit yaklasik 71 m? teras kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan P Blokta P2 Girisinde yer alan 5 bagimsiz bolim
numarali taginmaz 2.kat+gati katinda sol tarafta yer almaktadir. Onayli mimari projesine gore
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2.katta; hol, 2 adet oda, banyo ve balkon hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 54 m?
teras kullanim alanina sahiptir. Cati katinda ise; hol, 4 adet depo ve teras hacimlerinden
olusmakta olup brit yaklasik 78 m? + 53 m? teras kullanim alanina sahiptir. Konu tasinmaz
toplam 132 m? +53 m? teras kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan P Blokta P2 Girisinde yer alan 6 bagimsiz bolim
numarall tasinmaz bina girisine gore 2.katta sag tarafta yer almaktadir. Onayli mimari
projesine gore; hol, salon+mutfak, 2 adet oda, banyo ve balkon hacimlerinden olusmakta
olup brut yaklasik 71 m? teras kullanim alanina sahiptir.

***Degerleme konusu tasinmazlarin tamaminda salon ve odalarda yerler laminant
parke kapl olup duvarlar ve tavanlar boyalidir. Islak hacimlerde yerler ve duvarlar seramik
kapli olup, lavabo, klozet ve dusakabin bulunmaktadir. Mutfak dolaplari ve granit tezgah
bulunmaktadir. Daire i¢ kapilari ahsap panel kapi, dis kapi ¢elik, pencere dogramalari pvc
dir.

5.5. FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu tasinmazlarin nihai degerinin belirlenmesinde Piyasa degeri yaklasimi
varsayim yontemi kullanilmistir. -Karsilastirmada esas alinan veriler, yapilan piyasa
arastirmalarina dayanmaktadir. -Piyasa arastirmasi sonucunda elde edilen veriler, piyasa
kosullarina gére makul seviyededir. -Secilen 6rneklerin ayni bolgede ve benzer 6zelliklerde
oldugu bilgisi kabul edilmistir. Rapor iceriginde 0zellikleri belirtilen degerlemeye konu
tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde konumuna, buydkligine, mevcut kullanim
sartlarina, cevrede yapilan piyasa arastirmalarina boélgede daha 6nce yapilan ekspertiz
calismalarina gore giinimuz ekonomik kosullarindaki m? birim degeri, emsallerin pazarlk

paylari da dikkate alinarak tahmin ve takdir edilmistir.

5.6. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
VARSA RUHSATA AYKIRI YAPILANMALAR

Degerlemeye konu tasinmazlarin teknik ozellikleri yerinde yaptigimiz incelemeler ve
yetkililerinin beyanlari dogrultusunda diizenlenmis olup, 5.4 ve 5.5 numarali baslklarda

aciklanmustir.

5.7. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Degerleme isleminde herhangi bir varsayim kullanilmamistir.

5.8. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER
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GAYRIMENKULUN DEGERiNi OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e Ulasim kolayligi
e Tercih edilen bolgede yer almasi
e Kat milkiyetine gecilmis olmasi

e Denize sifir site konumunda olmasi

5.9. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLERIN SECILME
NEDENLERI

Degerleme calismasinda, konu mulkler icin en uygun yéntem olan; Emsal Karsilastirma

Yontemi uygulanmistir.

MALIYET ANALIZzi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin
degerinin arazi ve binalar olmak lzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagl g6z oniine alinir. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglinkii yeniden insa ya da yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya kazang¢ varsa
ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi degeri
eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gercek bir degeri vardir “ seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine

eklenmesi sureti ile milkin degeri belirlenmektedir.

GELIR INDIRGEME YAKLASIMI:

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda miulkin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat
kayiplari ve isletme giderleri isletme doénemi icin analiz edilir. Degerleme uzmani,
gayrimenkuliin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize
ederek buglinkii degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot

bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina boliinmesi ya da gelir
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katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotiirii bedeli
uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglinki
degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller ozellikleri itibari ile gelistirilecegi duslinilerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistiriimesi nedeni ile saglayacagl net gelirler
gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden distlerek bulunan net gelirleri dikkate alinir,
miuteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin

buglinki degerine ulasilir. Degere esas teskil eden ¢alismalar ve analizler uzmanda saklh kalir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer o6zellikler
tastyan ve vyeni satilmis olan gayrimenkullerle karsilastirilmasi, uygun karsilastirma
islemlerinin uygulanmasi ve karsilastirilabilir satis fiyatlarinda gesitli diizeltmelerin yapilmasi
bu yaklasimda izlenen prosediirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon, goritlebilirlik, fonksiyonel
kullanim, buyuklik, imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme
analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklasimi; yaygin ve karsilastirilabilir emsallerin olmasi
durumunda en cok tercih edilen metottur.

isyeri turiindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercek¢i yaklasim piyasa
degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bélgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle
ortak temel Ozelliklere sahip karsilastirabilir 6érnekler incelenir. Piyasa Degeri Yaklagimi

asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkulln tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi
pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi
sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin énemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stire i¢in kaldigi

e kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak
temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin
yapilmasinda giniimiiz sosyo - ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

5.10. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI
Konu ¢alisma Gzerinde proje gelistirilen bir arsa ¢alismasi degildir.
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5.11. NAKIT / GELIR AKIMLARIANALIZzi
indirgenmis nakit akimlari analizi, sirketin gelecekte yaratacagi nakit akimlarinin iskonto

edilerek net buglinkii degeriyle ifadesidir. Sirketin gelisme trendini fiyatlara yansitabiliyor
olmasi sebebiyle, diger yaklasimlara gore Ustlinlikleri bulunmakta olup, diinyada genel kabul
gormus ve yaygin olarak kullanilan bir analiz yontemidir.

Faaliyetlerden elde edilen nakit akimi sirketin nakit girisleri ile nakit ¢ikislari arasindaki
farkin nakit olarak 6denecek vergiler ile diizeltilmesi sonucu bulunur. Sirketin nakit akimini
saglamasi icin hazirladigl isletme stratejisini destekleyecek isletme sermayesi ve sabit kiymet
ilaveleri igin gerekli yatirimlar nakit ¢ikislarina dahil edilmelidir. Vergi sonrasi net nakit akimi
sirketin alacaklilarina yapilacak olan 6demeler icin hissedarlarina 6denecek kar paylari (veya
yapilacak yeni yatirimlar ) icin elde bulunan nakdi gosterir. Bu analiz yontemi kullanilarak
sirket degerlemesi gercgeklestiriimesine yonelik uygulamalarda, (¢ temel degisken
kullanilmaktadir. Bunlar;

e Sirketin gelecekyillarda gergeklestirecegi nakit akimlari,
e iskontoorani

e Devam edendegerdir.
Sirketin devam eden degeri asagidaki sekilde hesaplanmistir:

Sirketin devam eden degerinin hesaplanmasinda sirketin Aralik 2016 yilindan sonra faiz
Oncesi vergi sonrasi karinin sonsuza kadar ayni kalacagi varsayllmakta ve asagidaki formiile
gore hesaplanmaktadir.

Sonsuza kadar devam edecegi varsayilan yillik nakit akim Devam eden Deger =

(Iskonto orani - Bliyime orani)

Bu islem sonucu ortaya cikan deger normal metot kullanilarak iskonto edilerek cari
degere indirgenmistir.

Sirketin, gelecekte yaratmasi beklenen serbest nakit akimlarinin belirlenebilmesi icin bes
yada on yil gibi uzun dénemli projeksiyonlar yapilmakta ve elde edilen nakit akimlari, sirketin,
sektoriin ve ekonominin tasidigi risk seviyesine gore belirli bir iskonto orani ile indirgenerek,
sirketin bugiinkii degeri hesaplanmaktadir. Nakit akimi modelinde, iskonto edilen nakit akimi
asagidaki gibi tanimlanmistir.

Faaliyet Kari(+)

Cari yil amortismani(+) Karsihklari (+)

Nakit cikisi gerektirmeyen diger giderler(+) Sabit kiymet yatirimlari (-)

Net isletme sermayesindeki artis yada azahslar(+/-) +

Faaliyet Nakit Akimi
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5.12. DEGERLEMEDEESASALINANBENZERSATISORNEKLERININ TANIMVE SATISBEDELLERI iLE
BUNLARIN SECILME NEDENLERI

Yakin cevredeki ticari Unite piyasasinda yapilan arastirmalarda tespit edilen pazar
bilgilerinin konum, gorilebilirlik, kullanim fonksiyonu, blyuklik ve ticari potansiyel gibi
kriterleri degerleme ¢alismasinda esas olarak alinmistir. Bu tespitlerden hareketle rapora
konu tasinmazlarin piyasa degeri, bulunan emsallerle tasinmazin sahip oldugu olumlu ve
olumsuz etkenler karsilastirilarak belirlenmistir.

EMSAL KROKi

Bolgede yapilan piyasa arastirmalarinda tespit edilen bilgilerden bazilar asagida yer

almaktadir;

EMSAL-1: Konu tasinmazlara yakin konumda Adra 1 sitesinde yer alan, 3+2, 180 m?
olarak beyan edilen 140 m? oldugu distiniilen deniz manzarali dubleks daire 20.000.000
TL fiyatla satiliktir. Adra Altinoluk Satis Ofisi: 0534 015 91 21

EMSAL-2: Konu tasinmazlarla ayni sitede yer alan, 2+1, 160 m? olarak beyan edilen 110
m? oldugu distnllen 1.katta yer alan daire 5.425.000 TL fiyatla satiliktir. Turyap
Mavisehir: 0541 774 16 78

EMSAL-3: Konu tasinmazlarla ayni sitede D Blokta yer alan, 3+1, 180 m? olarak beyan
edilen 135 m? oldugu dusunilen 1.katta yer alan deniz manzarali daire 9.000.000 TL
fiyatla satiliktir. Coldwell Banker Zeus: 0534 666 28 95

EMSAL-4: Konu tasinmazlarla ayni sitede yer alan, 1+1, 70 m? olarak beyan edilen 55 m?
oldugu duisinilen zemin katta yer alan daire 3.850.000 TL fiyatla satiliktir. Yedikat
insaat: 0534 858 19 93
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EMSAL-5: Konu tasinmazlarla ayni site igerisinde F Blokta yer alan, 3+1, 180 m? olarak
beyan edilen 140 m? oldugu distinilen 2.katta yer alan dubleks daire 9.250.000 TL
fiyatla satiliktir. **Kaz daglari cephesinde yer almaktadir. Coldwell Banker Zeus: 0534
666 28 957

5.13. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUM ANALizi

Gayrimenkul ve buna bagh haklarin hukuki durumunun analizi rapor igeriginde ilgili
basliklar altinda yapilmistir. Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili herhangi bir hukuki

problem teskil edilecek unsur bulunmamaktadir.

5.14. EN iYi KULLANIM DURUMU ANALIZzi

En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi: Bir milkiin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak
gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi yapilan mulkii en yiksek
degerine ulastiran en olasi kullanimidir. Ustte verilen tanim cercevesinde rapor konusu
tasinmaz degerlendirildiginde konu tasinmazin serefiyelerinin ylksek oldugu bu nedenle de
konut olarak kullaniimalarinin uygun olacagi distinilmektedir.

5.15. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Degerleme disardan yapilmis olup , misterek veya bolinmis kisim olup olmadig tespit
edilememistir. Degerlemede proje baz alinmistir.

5.16. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE EMSAL
PAY ORANLARI

Tasinmazlarin degerlemesinde herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihigr analizi
yapilmamistir.
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6. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1. DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZ SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA
IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLANMASI

Tasinmaza emsal teskil edebilecek nitelikte satis gormds, satista olan gayrimenkuller ve
bolgedeki gayrimenkul firmalarinin gorisleri dikkate alinarak Emsal Karsilagtirma Yaklagimi”
kullantimistir.

Yapilan ¢alismada;

e Bolgede yer alan tasinmazlara emsal meskenlerin satilik m? birim fiyati 70.000 —
80.000 TL/m? arasinda oldugu, deniz manzarali dairelerin ise 90.000-120.000
TL/m? arasinda oldugu tespit edilmistir. Tasinmazlarin kat konumlari, kullanim
alanlari ve deniz manzaralarina gore serefiyelendirme yapilarak m2 birim degeri
takdir edilmistir. HESAP DETAYI EKTE SUNULMUSTUR. (Bknz. EK 2)

6.2. ASGARi BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCIN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

6.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIiRiLiP GETIiRILMEDiIGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI

Tasinmazlar ile ilgili ulasilan bitlin yasal izin belgeleri madde 4.4’de listelenmistir.

6.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE HERHANGI
BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerlemesi yapilan mesken vasfindaki gayrimenkullerin Portfoye alinmasinda SPK

Mevzuati cercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir..

BOLUM SONUC
7.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.
Tasinmazin nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme yontemlerinden, “Emsal
Karsilastirma Yonetimi'nin secilmesini tavsiye etmekteyiz. Yapilan degerleme calismasi emsal
yontemi kullanilarak, mesken degeri tespiti igin yapilmistir.

Bilgilerinize saygiyla sunariz.

(isbu rapor ekleri ile birlikte 179 (Yizyetmisdokuz) sayfadir ve diizenlendigi tarih

itibariyla muteberdir.)
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Gayrimenkul Degerleme Uzman Sorumlu Degerleme Uzmani
Bayram GUMUS Olcay USTA
Ekler:

- Lisans belgesi

- Fotograflar

- Imar Durumu

- Proje, Ruhsat, iskan vb.
- Diger
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