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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-2023-69
Talep Tarihi 19.06.2023
Tasinmaz inceleme Tarihi 30.06.2023

Degerleme Konusu Miilke Ait

Bilgiler

ERDEMIT ILCESi, NARLI MAHALLESI, 492 ADA 3 PARSEL, 493 ADA 1
PARSEL, 356 ADA 1 PARSEL, 361 ADA 1 PARSEL

CGalismanin Konusu

ERDEMIT ILCESI, NARLI MAHALLESI, 492 ADA 3 PARSEL, 493 ADA 1
PARSEL, 356 ADA 1 PARSEL, 361 ADA 1 PARSEL SAYILI, ZEYTINLIK
NITELIKLI TASINMAZLARIN PiYASA DEGERI TESPITI

Cinsi(Tapu Kaydi)

ERDEMIT ILCESi, NARLI MAHALLESI, 492 ADA 3 PARSEL, 493 ADA 1
PARSEL, 356 ADA 1 PARSEL, 361 ADA 1 PARSEL SAYILI, ZEYTINLIK
NITELIKLi TASINMAZLAR

Degerleme Konusu

Gayrimenkulln Kullanim Alani

EK-1

Degerleme Konusu

Gayrimenkuliin imar Durumu

492 ADA 3 PARSEL; KISMEN YOL, KISMEN AKARYAKIT TESISI.

493 ADA 1 PARSEL; KISME YOL, KISMEN PARK.

356 ADA 1 PARSEL; KISMEN AYRIK NiZAM 2 KAT, ON BAHGCE 5M, YAN
BAHCE 3M, TAKS:0.15, KAKS:0.30, KONUT ALANINDA; KISMEN PARK VE
YOL

361 ADA 1 PARSEL; KISMEN AYRIK NiZAM 2 KAT, ON BAHCE 5M, YAN
BAHCE 3M, TAKS:0.15, KAKS:0.30, KONUT ALANINDA, KISMEN PARK VE
YOL

(1/1000 LiK PARSELASYON GALISMASI YAPILMAMISTIR)

TASINMAZIN PAZAR DEGERI
(KDV HARIG)

450.071.000,00,-TL

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-2023-69 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.3 RAPOR TURU

Tasinmazlarin ginUmiz piyasa kosullarinda Tirk 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 TARIiHi : 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 tzere hazirlanmistir.

1.8 SON UC DEGERLEME CALISMASINA iLiSKiNBILGILER

Degerleme konusu tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan daha 6nce herhangi bir rapor
hazirlanmamistir.
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2. BOLUM DEGERLEME SiRKETi VE MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENiIN 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

TICARET SIiCIL 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

saglamak. MISYONUMUZ: Akilci yatinmlar ile gayrimenkul piyasasinda saglam ve emin
adimlarla ilerleyerek, var olan yatirnmlarimizi 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, strdirilebilir biylime ve
yuksek karlilik ilkemizle, paydaslarimiz ve tim menfaat sahipleri igin fark yaratacak karh
projelere imza atmak hedefindeyiz.

SERMAYESI: .- TL  HALKA ACIKLIK: -

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

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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2.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI (VARSA GETIRILEN KISITLAMALAR)

Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda, Balikesir ili, Edremit ilcesi, Narli

Mahallesi, 492 ada 3 parsel, 493 ada 1 parsel, 356 ada 1 parsel, 361 ada 1 parsel sayil tapu

kaydinda “ZEYTINLIK” nitelikli gayrimenkullerin miisterinin talebi dogrultusunda giincel pazar

degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir.

3.

10.

11.

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 mikellefiyetlerini agiklar.

Degerleme raporu icinde aksi beyan edilmedikce, miulkin gecerli yasalar ve cevre
yonetmelikleriyle tam bir uygunluk iginde oldugu varsayiimistir.

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

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

Mulkiin, 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 tiir miihendislik etiit gerektiren sartlar veya
bunlarin tespiti icin hi¢cbir sorumluluk alinmaz.

Mulk Gzerinde 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
alinmustir.

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.

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

Degerleme raporuna dahil edilen glincel 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.
Bu raporda aksi beyan edilmedikge, milkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir. Takdir edilen deger, deger
kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin milkiin iginde ve disinda bulunmadig
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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 sonuglanacak bir yone veya dnceden
saptanmis olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina bagh degildir.

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

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve tecriibelerim dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederim:

1.

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

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
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 aldigi 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 mulkin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden
deneyimi vardir.

9.  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
%

e e
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4. BOLUM - GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGILERI

ili BALIKESIR
ilcesi EDREMIT
Mahallesi/Koyii NARLI Mah.
Mevkii ZINCIRLIKUYU
Pafta No 117-D-19-C-3-A
Ada No 492

Parsel No 3

Ana Gayrimenkul Niteligi ZEYTINLIK
Alani 1.898,55 m?
Blok No -

Kat No -

Bagimsiz Béliim No

Bagimsiz Béliim Niteligi

Sahibi-Hissesi

OKULLU iNSAAT ANONIM SIRKETi V

Cilt No 5

Sayfa No 460
Yevmiye No 5869

Tapu Tarihi 24.02.2022
ili BALIKESIR
ilcesi EDREMIT
Mahallesi/Kéyii NARLI Mah.
Mevkii TASCA
Pafta No 117-D-19-C-3-A
Ada No 493

Parsel No 1

Ana Gayrimenkul Niteligi ZEYTINLIK
Alani 159,47 m?
Blok No -

Kat No -

Bagimsiz Bo6liim No

Bagimsiz Boliim Niteligi

Sahibi-Hissesi

OKULLU iINSAAT ANONIM SIRKETi V

Cilt No 5

Sayfa No 455
Yevmiye No 5869

Tapu Tarihi 24.02.2022
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ili BALIKESIR
ilcesi EDREMIT
Mahallesi/Koyii NARLI Mah.
Mevkii -

Pafta No 117-D-19-C-3-A
Ada No 356

Parsel No 1

Ana Gayrimenkul Niteligi ZEYTINLIK
Alani 24.768,68 m?
Blok No -

Kat No -

Bagimsiz B6liim No

Bagimsiz Boliim Niteligi

Sahibi-Hissesi

OKULLU iNSAAT ANONIM SIRKETi V

Cilt No 2

Sayfa No 162

Yevmiye No 5868

Tapu Tarihi 24.02.2022
ili BALIKESIR
ilgesi EDREMIT
Mahallesi/Koyii NARLI Mah.
Mevkii -
Pafta No 117-D-19-C-3-A
Ada No 361
Parsel No 1
Ana Gayrimenkul Niteligi ZEYTINLIK
Alani 37.354,92 m?
Blok No -
Kat No -

Bagimsiz Bo6liim No

Bagimsiz Boliim Niteligi

Sahibi-Hissesi

OKULLU iINSAAT ANONIM SIRKETI V

Cilt No 2

Sayfa No 152
Yevmiye No 5868

Tapu Tarihi 24.02.2022
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4.2. GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELIKLERI

492 ADA 3 PARSEL: Degerleme konusu tasinmaz; Balikesir ili, Edremit ilgesi, Narh
mahallesi, 492 ada 3 parsel sayili “Zeytinlik” vasifli ana tasinmazdir. Konu tasinmaza ulasim

ana arter olan izmir Canakkale yolu lizerinden saglanmaktadir. Tarif olarak; Altinoluk izmir
GCanakkale Yolu Gzerinden Ayvacik istikametine dogru gidilirken sag kolda yer alan Altinoluk
Mahallesi Ayvali Burun Camii gegildikten sonra cadde boyunca 30-40m ilerlendikten sonra
konu tasinmazin bulundugu konuma ulasiimis olunur. Ulasim agisindan kolay bir noktadadir.

493 ADA 1 PARSEL: Degerleme konusu tasinmaz; Balikesir ili, Edremit ilgesi, Narh
mahallesi, 493 ada 1 parsel sayili “Zeytinlik” vasifli ana tasinmazdir. Konu tasinmaza ulasim

ana arter olan izmir Canakkale yolu lzerinden saglanmaktadir. Tarif olarak; Altinoluk izmir
Canakkale Yolu Gzerinden Ayvacik istikametine dogru gidilirken sag kolda yer alan Altinoluk
Mahallesi Ayvali Burun Camii gegildikten sonra konu tasinmazin bulundugu konuma
ulasiimis olunur. Ulasim agisindan kolay bir noktadadir.

356 ADA 1 PARSEL: Degerleme konusu tasinmaz; Balikesir ili, Edremit ilgesi, Narl

mahallesi, 356 ada 1 parsel sayili “Zeytinlik” vasifli ana tasinmazdir. Konu tasinmaza ulasim

ana arter olan izmir Canakkale yolu lizerinden saglanmaktadir. Tarif olarak; Altinoluk izmir
Canakkale Yolu Gzerinden Ayvacik istikametine dogru gidilirken sag kolda yer alan Altinoluk
Mahallesi Ayvali Burun Camii’'ne gelindikten sonra konu tasinmazin bulundugu konuma
ulasilmis olunur. Konu tasinmaz tarif istikametine gére sol kolda ara parselde yer almaktadir.
Ulasim agisindan kolay bir noktadadir. Parsel denize sifir konumdadir

361 ADA 1 PARSEL: Degerleme konusu tasinmaz; Balikesir ili, Edremit ilcesi, Narl

mahallesi, 361 ada 1 parsel sayili “Zeytinlik” vasifli ana tasinmazdir. Konu tasinmaza ulasim

ana arter olan izmir Canakkale yolu lizerinden saglanmaktadir. Tarif olarak; Altinoluk izmir
Canakkale Yolu tzerinden Ayvacik istikametine dogru gidilirken sag kolda yer alan Altinoluk
Mahallesi Ayvali Burun Camii gecildikten sonra cadde boyunca yaklasik 40-50m ilerlendikten
sonra konu tasinmazin bulundugu konuma ulasiimis olunur. Konu tasinmaz tarif istikametine
gdre izmir Canakkale Yolu caddesinin sol tarafinda yer almaktadir. Ulasim agisindan kolay

bir noktadadir. Parsel denize sifir konumdadir.

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

11



B AS SPK-2023 - 69

TASINMAZ DEGERLSME AS.

!‘ .'—‘5

\ \Zm
Avvall Burun Carm ' r SFa S -~ .J
) Tdmer Yapige =
W 1292/3) I 49@”3 I :." _Canertiouses
ZOENFELLE fﬁ, |

4.3. ULASIM BAGLANTILARI

Degerleme konusu tasinmazlar ana arter olan izmir Canakkale Yolu caddesi izerinde yer
almakta olup 06zel ara¢ ve toplu tasinma araclari ile ulasim saglanabilmektedir. Konu
tasinmazlarin bulundugu bolgede elektrik, su vb. altyapi calismalari tamamlanmistir.

4.4. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, iIMAR, SEMA VB. BIiLGILER VE DOKUMANLAR

Balikesir Edremit Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinde yapilan incelemelerde
konu tasinmazlardan;

-492 ada 3 parsel sayili tasinmaz; kismen vyol, kismen akaryakit tesisi alaninda yer
almaktadir.

-493 ada 1 parsel sayili tasinmaz ise kismen yol, kismen park alaninda yer almaktadir.

-356 ada 1 parsel ve 361 ada 1 parsel sayili tasinmazlar ise; kismen ayrik nizam 2 kat, 6n
bahce 5m, arka bahg¢e 3m, Taks:0.15, Kaks:0.30 yapilasma sartlarinda, kismen park, kismen
yol alaninda yer almaktadir. T

Tasinmazlarin bulundugu boélgede 1/1000 lik plan galismalari ve parselasyon galismalari
yapitlmamistir. Yola parka terkleri mevcuttur. Terk alanlari ile ilgili net bilgi verilmemistir.

*Alinan imar durum bilgileri sifahen alinmis olup kesin sonuglar igin resmi basvuru

yapilmasi gerekmektedir.
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Ruhsat-iskan-Proje Bilgileri
Edremit Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi arsivinde yapilan incelemelerde konu
tasinmazlara ait herhangi bir ruhsat, proje vb. evraka rastlanilmamistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERGEKLESEN ALIM SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGiSiKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIiKLIKLER,
KAMULASTIRMA iSLEMLERI, VB.) iLiSKiN BiLGi

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili Edremit Belediyesi, Tapu Mudurligu ve
Kadastro MudirlGgi’nde yapilan incelemeler ve misteriden temin edilen bilgi ve belgelere
gére konu 24.02.2022 tarih ve 5868-5869 yevmiye ile OKULLU INSAAT ANONIM SIRKETI V
satis ile tescil edilmistir.

4.6. GAYRIMENKULUN TAPU iNCELEMESi VE TAKYIDAT BIiLGILERI
19.06.2023 tarihinde saat 22:46-22:47 aras! itibariyle Tapu ve Kadastro Genel

Madurligli Web Tapu Sisteminden miusteri tarafindan temin edilen tapu kayit belgelerine
gore degerleme konusu tasinmazlarin tapu kaydi tizerine asagidaki takyidatlar mevcuttur;
492 Ada 3 Parsel iizerinde;
Muhdesat Bilgilerinde: -UZERINDE 253 VE 255 KIRIKLARLA GOSTERILEN ZEYTIN
AGACLARI NARLI KOYU TUZEL KiSILGINE AITTIR.
356 Ada 1 Parsel lizerinde;
Beyanlar Hanesinde: -88 VE 90 NOLU KIRIKLARLA GOOSTERILEN ZEYTIN AGACLARI NARLI
KOYU TUZEL KiSILIGINE AITTIR. (02.09.2010-00:00-13655)
361 Ada 1 Parsel lizerinde;
Beyanlar Hanesinde: -81 VE 984 NOLU KIRIKLARLA GOOSTERILEN ZEYTIN AGACLARI
NARLI KOYU TUZEL KiSIiLIGINE AITTIR. (02.09.2010-00:00-13655)
Not: Takyidatlar alim-satim ipotek tesisine engel degildir.

4.7. DEGERLEMESi YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLi TUM
iZINLERININ ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, iINSAATA
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 Mudarltgi
Arsivinde yapilan incelemede; tasinmazin imar arsiv dosyasinda degerlemeye konu
gayrimenkule ait incelenen evraklarda olumsuzluk yaratacak bir karara rastlanmamis, ilgili
memurdan olumsuzluk yaratacak bir karar olmadigi bilgisi sifahen alinmistir. Degerleme
konusu tasinmazlarin, Sermaye Piyasasi Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi
Gazete’de yayinlanan Seri Ill, 48.1.A numaral GYO tebliginin 22.a maddesi, 22.c maddesi

maddesi uyarinca;
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22.a) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Alim satim kari veya kira gelir ielde etmek amaciyla;
arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri
her tirli gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi
veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar kiminhasiran altyapi yatirrm ve hizmetlerinden
olusan portfoyl isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirrm ve hizmet konusu olan

gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gergeklestirebilir

22.c) “Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini
dogrudan ve onemli Olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan

gayrimenkuller il gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir.”

Degerleme konusu tasinmazlarin arazi olarak GYO portféyline olarak alinmasinda bir

engel bulunmamaktadir.

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 tasinmazlar lGzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, herhangi

bir Yapi Denetim tarafindan denetlenmemektedir.

4.9. EGER BELIRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
iLiISKiN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN ACIKLAMA,

Degerlemesi vyapilan gayrimenkuller ile ilgili Edremit Belediyesi, Edremit Tapu

Madurligil, Edremit Kadastro Mudirligi ve tasinmazlarin bulundugu konum ve cevresinde
gerekli arastirma ve incelemeler yapilmistir. Tasinmazlarin mevcut imar-yapilasma haklari ve
mevcut kullanim 6zellikleri dogrultusunda degerlendirilmistir. Arastirma ve incelemelerimiz
disinda tasinmazlar ile ilgili hazirlanmis, tarafimiza ibraz edilmis ayrica bir plan/proje
bulunmamaktadir. Bu cercevede tasinmazlar ile ilgili hazirlanan is bu degerleme raporu
tasinmazlarin mevcut 6zelliklerine iliskindir. Farkh bir plan/proje uygulanmasi durumunda

analiz ve degerleme sonuclari farkl olabilecektir.

4.10. ENERJi VERIMLILIK SERTIFiIKASI HAKKINDA BILGi

Degerleme konu tasinmazlarin enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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5. BOLUM DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIizZi VE KULLANILAN VERILER
BALIKESIR iLi

Balikesir ili Yzélgimii: 14.299 km?
Edremit ilgesi Yiizdlglimii: 270 km?
Balikesir ili Niifus: 1.250.610
Edremit ilce Niifus: 161.145
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Balikesir Tanitim

Balikesir, Turkiye’'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 Bdlgesinin, 39,20° - 40,30° Kuzey paralelleri ve 26,30° -
28,30° Dogu meridyenleri arasinda yer alir. Yiz6lgim( bakimindan 14299 km? en buyuk 12.
il, 2021 niifus sayimina goére de 1.250.650 kisiyle Tiirkiye'nin en kalabalik 17. ilidir. il sinirlari
icinde nifusun en cok oldugu yer ise Altieyliil ilcesidir. Tarihte genellikle Misya ve Karesi
adlariyla bilinen Balikesir yoresi, zamanla Roma, Bizans, Anadolu Selguklu, Karesi Beyligi ve
Osmanli egemenliginde kalmistir. Cumhuriyet Doneminde, 1923 yilinda biitlin sancaklarin il
olmasiyla Karesi ili kurulmustur. 1926 yilinda ilin adi Balikesir olmustur. Yazlari sicak ve kurak,
kislari ik ve yagisli gecen Ege kiyilarinda hiikim siren Akdeniz iklimi, ilin genelinde de
gorilmektedir. Batidan doguya, kuzeyden giineye gidildikge Karasal iklim etkisini arttirir. Bu
ylizden i¢ kesimlerde kislar soguk gecmektedir. Marmara kiyilarinda Karadeniz ikliminin etkisi
gorulir. Dolayisiyla burasi yazlari iliktir. Ormanlar, ilin topraklarinin % 31'ini kaplamaktadir.
Bu deger il arazisinin % 45'ine tekabiil etmektedir. ilin arazisinin %32'si kiltir arazisi, % 8'i
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cayir ile mera ve %15'i kullanilmayan arazidir. Genel olarak ormanlarda karacam, kizilcam,
kayin, glirgen, mese, sogut, 1lgin, ¢cinar ve zeytin agaclari vardir. Kuscenneti Milli Parki'nda
cesitli kus tirleri vardir. ilin iki denize kiyisi bulundugundan balik tiirlerinde gesitlilik gériiliir.
ilin Ege Denizi'nde Ayvalik Adalari olarak bilinen 22 adasi, Marmara Denizi'nde de Marmara
Adalari olarak bilinen adalari vardir. Ovalarin baslicalari ise Gonen Ovasi, Manyas Ovasi,
Balikesir Ovasi ve Korfez Ovalari'dir. Onemli gélleri Manyas ve Tabak Géli'dir. Onemli
akarsulari Susurluk Cayi, Génen Cayi, Koca Cay, Havran Cayi, Simav Cayi, Atnos Cayi, Uziimcii
Cayi ve Kille Deresi'dir. ilin dizlik 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, Alagam Daglari, Madra Daglari, Kaz Dagi ve
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, kdmir, demir basta olmak
Uzere krom, mermer, kursun, cinko, antimuan, kaolin gibi maden yataklari bulunmaktadir.
Bunlardan bor, krom, mermer, kursun, ¢inko gibi mineraller yurt disina da ihrag edilirken
digerleri lilke sanayine hammadde olarak verilmektedir. Yalniz Tirkiye'nin degil, diinyadaki
bor madeni rezervlerinin % 52'si Balikesir'dedir. Balikesir'de ziraat aletleri ve makineleri
Uretimi son derece gelismis bulunmaktadir. Tarim icin gerekli her cesit alet Uretilmekte ve
bitlin yurda dagitilmaktadir. Orman Urlinleri Gretim sektérl, 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 kigikbas hayvan varliginin ~%2,38’i Balikesir'de bulunmaktadir.
2019 TUIK verilerine gore Balikesir’in kisi basi gayri safi yurt ici hasilasi 44.302 TL dir.

Tarim

Tarim sektorl, Tirkiye ekonomisi acgisindan oldugu kadar, Balikesir ekonomisinde de
oldukca onemli bir yere sahiptir. Balikesir'in baslica gecim kaynagi 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 iiriin gesitliligi il'in ekonomisinde
biyik yer tutmaktadir. iI'de basta zeytin, bugday, arpa, misir, tiitiin, 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, kegi ve sigir beslenir. Modern tavukguluk oldukga ileridir. Aricilik gittikce

gelismektedir. Balikcilik oldukca ileridir. Marmara Adasinda her cesit baligin konservesi
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yapilmaktadir. Konserve balik sanayii gelismistir. Marmara Adasinda Tirkiye'nin en blyuk
balik buzhanesi vardir. Bélgenin sardalya baligi meshurdur.

Sanayi

Balikesir sanayi bakimindan gelismis ve 6nde gelen illerimizdendir. Sanayi ve Ticaret
alanlarinda atiimlarini slrdiiren Balikesir’ de tarimin genis alani kapsamasi tarima dayali
endistri kollarinin gelismesini saglamistir. Ege ve Marmara Bdlgelerinin genel karakteristik
yapisini tasimakta; istanbul, izmir, Bursa gibi biyiik sanayi sehirlerine kara, deniz ve
demiryolu ile baglantilari bulunmaktadir. 100'e yakin buylk sanayi ve bes bin kigilk 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 Uzerine
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 hudutlan igerisinde Balikesir-Savastepe karayolu 10. km’sinde Balikesir merkez
Organize Sanayi Bélgesi bitisiginde 135 ha. alan Gzerinde kurulmustur. ilin i¢c kesimlerinde
tarima dayali sanayi egemendir. Ayrica buralarda seker, un, yem, dokim, tarim alet ve
makinalari, transformator, floresan-aydinlatma, pamuklu dokuma, kagit, mobilya, sentetik
dokuma ve elektrik techizatlari Gretimi de yapilir. Kérfez yoéresinde konserve, sabun, bitki cayi
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
UrGinlerin ¢cogu yurt icinde tiiketilmekte, bir kismi da Bandirma Limani'ndan ihrac
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 cgesitli plajlar ve oteller
mevcuttur. il, 1970'li yillarda Tirkiye'nin gelisme bakimindan en &nde giden turizm bélgesi
haline gelmistir. Balikesir'in turizm beldeleri, genelde i¢ turizm talebini karsilar. il kis
turizminden mahrum olsa da kaplica turizmi yapilmaktadir. Gonen, Edremit, Manyas,
Susurluk, Bigadic, Sindirg: ilcelerinde ve Merkez'e bagli Pamukc¢u Beldesi'nde kaplicalar
bulunmaktadir. Bu kaplicalar sayesinde ildeki turizm siiresi uzamaktadir. ilde turizme katkisi
olan cami, kilise, harabe gibi cesitli tarihi eserler mevcuttur. Kazdagi cevresinde oksijen
yogunlugu fazladir. Daghk 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 agisindan énemlidir. il sinirlari icinde 10 tane miize vardir. Bu miizelerden 2 tanesi
Balikesir Muzesi Mudurligi'ne baglidir. Yine ilde Balikesir Ulusal Fotograf Miuzesi adli

fotograf miizesi bulunmaktadir. Merkezdeki Devrim Erbil Cagdas Sanatlar Mizesi'nde

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

17



BASKE NT SPK-2023 - 69

TASINMAZ DEGERLEME A §.

bulunan Kent Arsivi'nde il ile ilgili birgok kaynaga ulasilabilir.
Ulastirma ve Haberlesme

ilde ikihava meydani vardir. Bunlardan biri Altieyliil ilcesinde, digeri Edremit
ilcesindedir. ilin iki denize de kiyisi bulunmasindan dolayr deniz ulasimi gelismistir. ilde,
Marmara adasi ve Avsa adasina istanbul Deniz Otobiisleri deniz otobiisleri ile Bandirma
iskelesinden ulasilir. Demiryollarinin yapimi ise Birinci Mesrutiyet'ten sonra hizlanmistir. il
sinirlar icinde; 9 Eyliil Ekspresi, izmir Mavi Treni, Karesi Ekspresi, Ege Ekspresi ve 6 Eyliil
Ekspresi gibi tren hatlarinin duraklari bulunmaktadir. ilin karayollari T.C. Karayollari 14. Bélge
Mudirlugi'ne bagl olup Gebze-izmir otoyolu il sinirlarinda bulunmaktadir.
istanbul ve izmir illeri arasinda bir kdprii gibidir.

Cografi Yapi ve iklim

Yuzolgim( 14583 km? olan Balikesir'in topraklari 39,20° - 40,30° Kuzey paralelleri ve
26,30° - 28,30° Dogu meridyenleri arasinda yer alir. Kuzeybati Anadolu'da bulunan il, doguda
Bursa ve Kiitahya illeri, glineyde Manisa ve izmir illeri ve batida Canakkale ili ile komsudur.
ilin kuzey yéndeki en u¢ noktasi giineydekine 175 kilometre, dogu yondeki 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
kaltur arazisi, % 8'i gayir 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 gordlir.
EDREMIT iLCESI

Tarihciler Edremit in M.0.1443 vyilinda kuruldugunu vyazarlar. ismi Tirk
ansiklopedilerinde Adramyteion olarak bilinir. ilk c¢aglarda yéredeki en énemli yerlesim
birimidir.
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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 onemli tersaneleri buraya kurulmustur.
Yorenin insanlari dnceleri Akdeniz'de Turk korsani olarak, daha sonra Osmanli donanmasinda
onemli gorevler Ustlenmigstir. Tunus Beylerbeyi Salih Reis bunlardan birisidir.

Kurtulus savasi 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 gatismada bulunmuslardir, Ayvalik ve Dikili
cephelerinin kurtarilmasinda onderlik etmislerdir. Sehir Dokuz Eylil 1922’de bilyuk bir
miicadele sonunda Yunanlardan kurtariimistir.

Edremit - Cografi Durumu

llce Ege Bolgesinde, Edremit Kérfezi ile Kaz Dagi 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 ilcesi ile cevrilidir. Edremit Marmara
Bélgesi’nin Giiney Marmara Bolgesi icinde Balikesir iline bagh , yiizélgiimii 708 km? olan
Edremit’in 15 Mahallesi, 5 beldesi ve 20 koyl vardir.

Kuzeyinde Kazdagi, Eybek Dagi ve Glirgen Dagi ile gevrilen sehir ayni adi tasiyan 10km.
icerde kurulmustur. ilcenin iskelesi Akcay Beldesinde olup sehre 9 Km. Uzakhktadir.

Etrafi genis zeytinliklerle kapli olan Edremit ilgesi her seyden énce 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 isitilmaktadir.

llce merkezi deniz seviyesinden 16 metre yiikseklikte olup, ilce sinirlari icinde en yiiksek
dag olan Kazdagi’'nin Sarikiz Tepesi 1767 metre yiksekliktedir. 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 ge¢cmez.
Ortalama sicaklik + 20 derecedir. Rutubet ortalamasi 65 olup, hava basinglari 740-770
arasinda degisir.

BiTKi ORTUSU:

Deniz seviyesinden 500 metreye kadar genel olarak zeytin agaglari, bundan sonra gam
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agaclari ile kaplidir. ilge topraklarinin deniz kiyisi uzunlugu 35 km.dir.

DAGLARI:

Edremit ovasinin kuzeyini ¢eviren 1767m2 lik Kaz Daglari 1298m2 lik Eybek Daglar ve
daha dogudaki 1460m2 lik Musluk Daglari en 6nemli yikseltileridir. Kazdaglari, korfezin
kuzeyinde bati-gliney-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 gorular.

OVALARI:

Daglarla deniz arasinda, Bati-Gliney istikametinde genis diiz verimli ovalar goze
carpmaktadir. 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 aylari boyunca
kuruyan cay ve dereler kis aylarinda taskinlklara sahne olur. Baraj olmadigi icin taskinhklar
sel kapanlari ile 6nlenmeye c¢alisiimaktadir. Edremit il- gesinin baglica ¢ay ve derelerini
Edremit Cayi, Zeytinli Cayi, Kizilkecili 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 Koyu yakinlarinda olmak tzere iki kaplica mevcuttur. Havran-Edremit
yolu lzerinde 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, Bayrami¢’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 6zglu 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 c¢ok cesitli agacg tiirt
bulunur. Ozel koruma alani icinde gorebilecegimiz Kazdagl Goknari bunlarin  en
degerlilerindendir. Kendi dogal ortaminda sadece Kazdagi'nda bulunan bu agacg tird,
Babadag’in kuzeydogu yamaglarinda ve 1000 —1500 m yiksekliklerde yayilim gosterir. 25-30
m kadar boy atabilen, dar ve konik tepeli, piramit gorinlsli dekoratif bir agactir. Misir
kocanina benzer uzun kozalaklari olur. Bu bélge 1988 yilinda cikarilan bir yasa ile ‘Kazdagi
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Goknari Tabiati Koruma Alani’ ilan edilerek 6zel korumaya alinmistir.

FAUNA:

Kaz Daglar’’'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 tahtali gibi kuslara da rastlanir.

EDREMIT'TE TARIM:

llcemiz Akdeniz iklim karakterinde olup, rakimi 16 m.'dir. Arazisinin biyik kismi orman
ve zeytinliklerle kaphdir. Meyilli ylizeylere sahip olup dag ve tepelerden olusmaktadir.

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

Hayvancilik; kiigcikbas ve blylkbaslarda genellikle kiltlr irki yetistiriciligi seklindedir.

KULTUR VE TURIZM:

Edremit ve civari, Ege Medeniyetinin Med ve Pers seferlerinin, Roma Medeniyetinin,
Selguklu 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 adl kenti, biyiik iskenderden sonra
Romalilarin elinden alinana kadar o donemin adalet 6rgitiniin 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
kalintilar;, 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 o6zelliklerini tasiyan kesme tastan ve duvarlari kademeli olarak insaa edilen Esref
Rumi Camisi, moloz tastan dikdortgen planli olarak yapilan Emir Ali Tirbesi mevcuttur.

Edremitli erkekler eskiden baslarina fes, Gzerine mendile benzeyen bir sarik, sirtlarina
cuhadan yapilmis uzun kollu bir cepken, bellerine mesin bir silahlik, ayni cuhadan bir don,
ayaklarina kisin kalgin denilen bir deri tozluk, cizme yazin uzun koncuklu yin ¢orap ve okgesi
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 Uzerine pahali ve parlak satenden yapilmis kivraklar giyilir,
baslarina da haci Gstligl denilen islemeli bir basortlisii 6rterlerdi. Ayrica, kadinlar is kiyafeti
olarak gatal don denilen bliytk bir salvari glinlik giysilerinin tGzerine giyerlerdi.

Bolgenin zengin olusu, diaginlerin ¢cok masrafli yapilmasina sebep teskil ederlerdi.

Cumartesi baslayan duglin gesitli merasimlerle Persembe glini aksamina kadar devam
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ederdi.

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

Yoére halk edebiyatinin ortak GriinG olan maniler, atasézleri, bilmeceler, yanilmacalar,
soylence ve masal-Oykiler yoniinden zengindir. Maniler olduk¢a ¢ok ve yaygindir. Agit
soyleme gelenegi ¢cok azdir.

Soylenceler bakimindan Edremit zengin bir kaynaga sahiptir. Kazdag (idadagi), Yunan
mitolojisine gbére Truva savasinin tanrilarca izlendigi yerdir. Pek ¢ok sdylencenin de
kaynagidir. Dinyanin ilk glzellik yarismasi, Truva Savasi, Parisli Oinone'nin sonu, Sarikiz vb.
soylenceler bir¢ok sanat yapitina konu olmustur. Séylencelere goére, Sarikiz'in géomusu,
Kazdaginin zirvesi olan Sarikiz Tepesindedir. Bu gomi, Tirkmenlerce kutsal sayilmaktadir.
ilcemizde mevcut 5 Tirkmen k&ylnin yaninda, ilkenin cesitli yorelerinden gelen
Turkmenlerce, Agustos ayi icinde ziyaret edilmekte ve (g glin, Uc¢ gece torenler yapildigi
soylenmektedir.

llcemizde ilk kiitliphane 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 stireyle Kiltlir Bakanhgina kullanim hakki taninmigtir. Bina
kaloriferlidir. Giris katiyla beraber 3 kattir. Giris katta Vakfa ait bir oda, kalorifer dairesi ve
mudir odasi, 1.katta bir memur odasi ve ¢ocuk boélimu 2.katta yetiskinler bolimu ile sareli

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 glin iki adet glinliik gazete alinmaktadir.2005 yilina
glinlin 6nemine gore cesitli kitap sergileri acilmis ve konferanslar verilmistir.

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

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

llce Mudurliigimiiz spor kompleksi yaninda her iki stadyuma hizmet veren sporcu
soyunma odalari, hakem odasi,doktor odasi vardir. Yine ayni kompleks icinde 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 yil icerisinde 6denek cikartilmis ve insaatina su anda devam
edilmektedir. ilcemiz Zeytinli Beldesinde 1000 kisilik acik seyirci tribiinii mevcut olup, hakem
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odasi ve sporcu soyunma odalari vardir.

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

Resmi kurum ve kuruluslarin katildiklari Kaymakamlik Kupasi Voleybol Bahar Turnuvasi
dizenlenmekte olup, judo ihtisas kullbd 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
dallarinda yelken faaliyetlerine katilmaktadir. Glire Belediye Spor kullibli basketbol takimi 2.
ligde faaliyetlere katilmaktadir. Okullarin tatil oldugu dénemde cocuk ve gencleri spora
kanalize etmek amaciyla muhtelif branslarda ilce Spor Merkezi acilmaktadir. ilcemize 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

ABD TOFE ve Fed Politika Faizi

IMF yayimladigi Ekim ayi “Dlinya Ekonomik
Gorinim" raporu glincellemesinde kiresel
ekonomi icin 2022 yili bliyime tahminini Ekim

ayl raporunda aciklamis oldugu %3,2 olarak

acikladi. S6z konusu gelismede, salginda vaka
sayilarindaki artisa ragmen yilin ikinci yarisinda

kiresel ekonomik aktivitede beklentilerden
IMF BayOme Projeksiyonlar (yilhk % degisim)

2020 2021 2022 daha olumlu bir canlanma siirecinin

(2 ]1] 3.5 ~ P 4.2 . . .oy v o« 4. .

e gerceklesmesinin  etkili  oldugu belirtildi.
Gelismis Olkeler 4,9 E 3,1

ABD 34 51 25 Raporda 2023 vyih icin kiresel ekonomik
Euro Alamns 7.2 4,2 3,6

. . . . . 0, ’ [0) 7
Gelismekte olan Dikelor 24 63 50 blyime beklentisi %2,9'dan %2,7'e

Oy L B yukseltilirken, 2022 vyili icin %3,2 oraninda

blylime tahmininde bulunuldu. Kiresel ticaret blylmesi keskin bir sekilde yavasliyor.
2021'de ylzde 10,1'den 2022'de Ongoriilen ylizde 4,3'e ve 2023'te ylizde 2,5'e. Bu, artan
ticaret engellerinin kiiresel ticareti kisitladigi 2019'daki ve 2020'deki COVID-19 krizi
sirasindaki bliyimeden daha yliksek bir buylime. , ancak tarihsel ortalamanin oldukca
altindadir. Kurulus Ekim raporunda 2022 yilinda Tirkiye ekonomisi igin 5,0 2023 igin %3,0
olarak agikladi. IMF, enflasyonun da 2022 sonunda bir miktar diisis kaydetmekle birlikte

hedeflenen seviyenin Uzerinde gerceklesecegini, cari acigin ise turizmdeki toparlanma ve
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altin ithalatindaki gerilemeye bagl olarak yilsonunda diisiis kaydedecegini tahmin ediyor.

5.2.2. Tiirkiye’de Genel Ekonomik Durum

TUFE degisim oranlan (%), Eyliil 2022

Eyliil 2022 Eyliil 2021 Eyliil 2020
Bir &nceki aya gére degisim orani 3,08 1,25 0,97
Bir dnceki yilin Aralik ayina goére degisim orani 52,40 13,04 8,33
Bir 6nceki yilin ayni ayina gore degisim orani 83,45 19,58 11,75
On iki aylik ortalamalara gére degisim orani 59,91 16,42 11,47
TUFE yilhik degisim oranlan (%), Eyliil 2022

88
80 /7,,74”"2:/345‘

0 //

0 /

5 s

TUFE'deki (2003=100) degisim 2022 yili Eylil ayinda bir énceki aya gére %3,08, bir
onceki yilin Aralik ayina gore %52,40, bir dnceki yilin ayni ayina gére %83,45 ve on iki aylk
ortalamalara gére %59,91 olarak gergeklesti.

TUFE ana harcama gruplarina gére yillik degisim oranlari (%), Eyliil 2022

Haberlesme

Egitim

Giyim ve ayakkabi
Eglence ve kultar

Saglik

Cesitli mal ve hizmetler
Lokanta ve oteller
Alkollt icecekler ve tutun
TUFE

Konut

Ev egyasi

Gida ve alkolsUz icecekler

Ulastirma

I 30,76

I 6,69

I 0,28
I 0,33
0,84
EEessasseeeeesee ] 1) 13
| G134
. P
02 45
N, C4,67
N, 50,68
| .05

—_—
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130

Bir onceki yilin ayni ayina gore en az artis gdsteren ana grup %30,76 ile haberlesme oldu.

Buna karsilik, bir 6nceki yilin ayni ayina gore artisin en yiksek oldugu ana grup ise %117,66
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ile ulastirma oldu.

TUFE ana harcama gruplarina gére aylik degisim oranlan (%), Eyliil 2022
Alkolli icecekler ve tutin 10,04
Ulagtirma B 50
Giyim ve ayakkab 146
Gida ve alkolsiiz icecekler T 107
Ev esyas I 07
Saglhk I 10
Eglence ve klltir I 213
Lokanta ve oteller T 2 43
TUFE I 05
Gesitli mal ve hizmetler | ERE]
Haberlesme T 20
Egitim . [%
Konut I 09
2 0 5 10 15 20

Ana harcama gruplari itibariyla 2022 yili Eylil ayinda bir énceki aya gore en az artis
gosteren ana grup %0,04 ile alkollli icecekler ve titlin oldu. Buna karsilik, 2022 yili EylQl
ayinda bir dnceki aya gore artigin en yiksek oldugu ana grup ise %9,99 ile konut oldu.

Ozel kapsamli TUFE géstergeleri ve degisim oranlar (%), Eyliil 2022
Degisim orami (%)

ey . Birénceki Bir énceki On iki aylik
Bir énceki

Grup Kapsam e yilin Aralik  yihin aym ortalamalara Endeks
ya g ayina gore ayina gore gore
A Mevsimlik Grtinler haric TUFE 3,21 54,90 87,68 62,26 1120,61
islenmemis gida drtinleri, enerji,
B alkolll ickiler ve ttin ile altin 2,74 45,84 74,63 51,92 879,43
hari¢ TUFE

Enerji, gida ve alkolsiz icecekler,
C  alkolll ickiler ile titlin Grtinleri ve 2,74 41,84 68,09 47,33 796,84
altin hari¢ TUFE

islenmemis gida, alkollii icecekler

D Ay : A 3,53 52,49 83,65 58,74 971,51
ve tltln Urdnleri haric TUFE
Alkolll icecekler ve tutlin harig

E i 3,22 52,29 83,50 60,31 1020,86
TUFE
Yoénetilen-yonlendirilen fiyatlar

F 2,26 48,12 81,89 61,01 1030,83

hari¢ TUFE

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

insaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasasi

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

2022 yil ilk yanisinda 2021 yihinin genelinden aldigimiz etkiler devam etmekle birlikte
kiresel enflasyonun artik bir tehdit olarak goérilmeye baslanmasi, neredeyse 2008 finansal
krizinden bu yana devam eden disuk faiz bol likidite doéneminin sonunu getirmeye
baslamistir. ABD’den AB’ye kadar pek cok lilke ve bolgede enflasyon son 40 yilin en yiiksek
seviyesine ¢ikmistir. Basta FED (ABD Merkez Bankasi) olmak lzere pek ¢ok para otoritesi
enflasyonun yaratacagi olumsuzluklara karsi blylime ve istihdam kaybini géze 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 gorliinmektedir. Artan parasal maliyetlerin hali hazirda ciddi bir maliyet
enflasyonu yasayan kiiresel ekonomiyi nasil etkileyecegi tartisma konusu olmustur. Bir
yandan yilksek enflasyon diger yandan artan parasal maliyetler ve azalmasi beklenen talep
distndldigiinde bati ekonomilerinde durgunluk veya stagflasyon yasanma olasiligi da
bulunmaktadir. Gelismekte olan llkelerde ise kiiresel enflasyonun lzerinde seyreden fiyatlar
genel seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti
ekonomiler igin tehdit olusturmaktadir.

Durumu en iyi 6zetleyen 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 biylime olduk¢a sorunlu bir hal almistir. Bliylimenin saglkh ve sirdurdlebilir
olmasi giin gectikce zor bir hal almaktadir.

IMF tarafindan yayinlanan (Haziran-2022 Diinya Ekonomik Goériniim- ‘Kasvetli ve Daha
Belirsiz’) raporunda Tiirkiye ekonomisinde 2021 yilinda yuzde 4, 2022 yilinda ise yizde 3,5
blyime tahmini yapilmistir. IMF Tirkiye tahminini Nisan ayinda yayinladigi rapora gore 2021
icin ylzde 1,3 2022 icinse yilizde 0,5 arttirmistir. Diinya ekonomisinin gecen vyil yizde 6,1
blyldigu kaydedilen raporda, kiiresel ekonominin bu yil ylizde 3,2 ve gelecek yil yizde 2,9
blylmesinin beklendigi bildirilmistir. IMF, nisan ayinda yayimladig raporda, kiresel
ekonominin 2022 ve 2023’te yizde 3,6 bliylyecegini 6ngérmista.

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

incelemede &zellikle dikkat ceken nokta ise kiiresel dengesizliklerin daha da
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artirabilecegi ve enflasyonist egilimin gelir dagihmini daha da bozmasi olasiliginin artigidir.
Tuim dinyada yasanan bu tip dengesizliklerin gerek talep gerek is yapis seklinde énemli
degisiklikler getirebilecegi de unutulmamahdir.

Ulkemizde enflasyonun vyiiksek seyretmesi ise hem maliyetler hem de tiiketici
davranislari Uzerinde etki yaratmaktadir. Bliyiimenin canh olmasi bir avantaj olsa da fiyat
istikrarinin saglanmasi da tim sektorleri olumlu yonde etkileyecektir.

Tirkiye’de ingaat ve gayrimenkul sektdriiniin 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 yilizde 31,4’lik bir artisi isaret etmektedir.
Satis tlrlerine gore ise en 6nemli artis 2021 yilinin ilk yarisina gore, ipotekli satislarda
yasanmistir. 2022 yilinin ayni déneminde ipotekli satislar ylzde 63,5’lik bir artis gdstermis ve
170 bin adete ulasmistir. Siirecte talebin giiclii olmasinin yaninda enflasyona gore kredi
maliyetlerinin reel olarak ucuz olmasinin etkisi de gézlenmistir. Ancak haziran ayindan sonra
uygulamaya alinan makro ihtiyati dnlemler kredi faizlerini yukari cekmeye baslamistir. Artan
talebe bagh olarak 6zellikle konut fiyatlarinda kayda deger bir yiikselis yasanmistir. TCMB
tarafindan agiklanan 2022 Mayis ayi verilerinde; bir 6nceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak ylizde 145,5, reel olarak ise yizde 41,1 oraninda artis gerceklesmistir.

5.3. DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Yakin gevresinde benzer nitelikte cokca satilik gayrimenkul bulunmasi
e Sinirh alici kitlesine hitap etmesi

e imar uygulamasinin yapilmamis olmasi, mevcut hali ile yapilasma izni olmamasi

e 493 ada 1 parselin yol ve park alaninda kaliyor olmasi, kamuya ait olmasi, yapilasma izni

olmamasi

5.4. GAYRIMENKULUN KULLANIM AMACI, YAPISAL VE INSAAT OZELLIKLERI

Konum Ozelligi : Kent Merkezi

Yapilasma Yogunlugu 1 %60

Cevresel Gelisim Hizi : Orta

Yapilagma Tira : Kismen (Konut, Park, Yol)
insaat Tarzi P-

insaat Nizami -

Binanin Kat Adedi :-

Yapi Sinifi -
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Deprem Bolgesi : 1. Derece

Deprem Hasar Durumu i -
Onarim/Glglendirme i
Kat irtifaki -
Toplam B.B&lim Sayisi -
iskan Belgesi : -
Yasl :-
Malzeme Durumu :-

Iscilik Durumu : -

Elektrik : Bolgede var.
Su : Bolgede var.
Kanalizasyon : Bolgede var.

Isitma Sistemi -
Otopark -
Asansor -
Jenerator -
Guvenlik |-

Yangin Merdiveni -

Kullanim Durumu :Zeytinlik(mevcut)
Kullanim Sekli : Zeytinlik (mevcut)
5.4.1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri

492 ADA 3 PARSEL;

Degerleme konusu tasinmaz Balikesir ili, Edremit ilcesi, Narli mahallesi, 492 ada 3 parsel

sayill, 1.898,55 m? alanli, “Zeytinlik” vasifli ana tasinmazdir. Konu tasinmaz geometrik olarak
amorf bir yapiya sahip, topografik olarak diiz bir arazi yapisina sahiptir. Konu parselin izmir
Canakkale Yolu’na yaklasik 37m cephesi bulunmaktadir. Diger yonlerden komsu parsellere
cephelidir. Parsel sinirlarini belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir. Degerleme glini

itibari ile parsel tizerinde herhangi yapi bulunmamaktadir.
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493 ADA 1 PARSEL;

Degerleme konusu tasinmaz Balikesir ili, Edremit ilcesi, Narli mahallesi, 493 ada 1 parsel

sayill, 159,47 m? alanli, “Zeytinlik” vasifli ana tasinmazdir. Konu tasinmaz geometrik olarak
amorf bir yapiya sahip, topografik olarak diiz bir arazi yapisina sahiptir. Konu parselin izmir
Ganakkale Yolu’na yaklagik 10m cephesi bulunmaktadir. Diger yonlerden komsu parsellere
cephelidir. Parsel sinirlarini belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir. Degerleme giini
itibari ile parsel lizerinde herhangi yapi bulunmamaktadir.

356 ADA 1 PARSEL;

Degerleme konusu tasinmaz Balikesir ili, Edremit ilcesi, Narli mahallesi, 356 ada 1 parsel

sayill, 24.768,68 m? alanl, “Zeytinlik” vasifli ana tasinmazdir. Konu tasinmaz geometrik olarak
amorf bir yapiya sahip, topografik olarak hafif egimli bir arazi yapisina sahiptir. Konu parselin
izmir Canakkale Yolu’na yaklasik 20m cephesi bulunmaktadir. Parselin giiney cephesi denize
cephelidir. Parsel derinligi cadde Uzerinden deniz kiyisina dogru yaklasik 390m dir. Diger
yonlerden komsu parsellere cephelidir. Parsel sinirlarini belirleyici herhangi bir unsur
bulunmamaktadir. Degerleme glinti itibari ile parsel Uzerinde herhangi vyapi
bulunmamaktadir. Denize sifir konumdadir.

361 ADA 1 PARSEL;

Degerleme konusu tasinmaz Balikesir ili, Edremit ilcesi, Narli mahallesi, 361 ada 1 parsel

sayill, 37.354,92 m? alanl, “Zeytinlik” vasifli ana tasinmazdir. Konu tasinmaz geometrik olarak
amorf bir yapiya sahip, topografik olarak hafif egimli bir arazi yapisina sahiptir. Konu parselin
izmir Canakkale Yolu’na yaklasik 71m cephesi bulunmaktadir. Parselin giiney cephesi denize
cephelidir. Parsel derinligi cadde lizerinden deniz kiyisina dogru yaklasik 400m dir. Diger
yonlerden komsu parsellere cephelidir. Parsel sinirlarini belirleyici herhangi bir unsur
bulunmamaktadir. Degerleme glini itibari ile parsel (zerinde herhangi vyapi
bulunmamaktadir. Denize sifir konumdadir.

5.4.2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar bagimsiz bolim niteligi tasimamaktadir.
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5.5. FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu tasinmazlarin nihai degerinin belirlenmesinde Piyasa degeri yaklasimi
varsayim yontemi kullanilmigtir. -Karsilastirmada esas alinan veriler, yapilan piyasa
arastirmalarina dayanmaktadir. -Piyasa arastirmasi sonucunda elde edilen veriler, piyasa
kosullarina gére makul seviyededir. -Segilen 6rneklerin ayni bélgede ve benzer 6zelliklerde
oldugu bilgisi kabul edilmistir. Rapor igeriginde o6zellikleri 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 OZELLIKLERiI 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 EDENFAKTORLER
5.9. GAYRIMENKULUN DEGERiNi OLUMLU YONDE ETKIiLEYEN FAKTORLER

e Ulasim kolayhgi

e Tercih edilen bélgede yer almasi

e Deniz olan yakinlik

e 356 ada 1 parsel ve 361 ada 1 parselin denize sifir konumda olmasi
e imar plani kapsaminda olmalari

e Zeytinlik vasfinda olmalari
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5.10. DEGERLEME iSLEMiNDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLERIN SECILME
NEDENLERI

Degerleme calismasinda, konu milkler icin en uygun yontem 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 Gzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagl g6z online alinir. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

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

Maliyet yaklagiminda 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 donemi igin analiz edilir. Degerleme uzmani,
gayrimenkuliin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize
ederek buglinkli degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot
bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina boliinmesi ya da gelir
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 gayrimenkullin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibar ile gelistirilecegi distnilerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistiriimesi nedeni ile saglayacagi net gelirler
gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden dustlerek bulunan net gelirleri dikkate alinir,
muteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin

bugiinki degerine ulasilir. Degere esas teskil eden calismalar ve analizler uzmanda sakh kalir.
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EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI
Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer ozellikler
tasiyan ve vyeni satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma
islemlerinin uygulanmasi ve karsilastirilabilir satis fiyatlarinda gesitli diizeltmelerin yapilmasi
bu yaklasimda izlenen prosediirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon, gorilebilirlik, fonksiyonel
kullanim, biytklik, imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme
analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklasimi; yaygin ve karsilastirilabilir emsallerin olmasi
durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.
isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercek¢i yaklasim piyasa
degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle
ortak temel Ozelliklere sahip karsilastirabilir 6rnekler incelenir. Piyasa Degeri Yaklasimi
asagidaki varsayimlara dayanir.
e Analiz edilen gayrimenkuliin 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 6nemli bir faktér olmadig kabul edilir.
e Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre i¢in kaldigi
e kabul edilir.
o Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak
temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.
o Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin
yapilmasinda giinlimuz sosyo - ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

5.11. UZERINDE PROJE GELISTIiRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI

Konu calisma Ulizerinde proje gelistirilen bir arsa c¢alismasi degildir. 18 uygulamasi

yapilmamis olup , mevcut hali ile yapilasma izni olmadigindan proje gelistirme yapilmamistir.

5.12. 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 Ustlinliikleri bulunmakta olup, diinyada genel kabul
gormis 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 dilizeltiimesi sonucu bulunur. Sirketin nakit akimini
saglamasi icin hazirladigi isletme stratejisini destekleyecek isletme sermayesi ve sabit kiymet
ilaveleri icin gerekli yatirnmlar nakit cikislarina dahil edilmelidir. Vergi sonrasi net nakit akimi
sirketin alacaklilarina yapilacak olan édemeler igin hissedarlarina 6denecek kar paylari (veya
yapilacak yeni yatirimlar ) icin elde bulunan nakdi gosterir. Bu analiz yontemi kullanilarak

sirket degerlemesi gerceklestirilmesine yonelik uygulamalarda, (¢ temel degisken

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



BASK_E NT SPK-2023 - 69

TASINMAZ DEGERLEME A §.

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 ¢ikan deger normal metot kullanilarak iskonto edilerek cari
degere indirgenmistir.

Sirketin, gelecekte yaratmasi beklenen serbest nakit akimlarinin belirlenebilmesi igin bes
yada on yil gibi uzun dénemli projeksiyonlar yapilmakta ve elde edilen nakit akimlari, sirketin,
sektoriin ve ekonominin tasidigi risk seviyesine gore belirli bir 1skonto orani ile indirgenerek,
sirketin buglinki degeri hesaplanmaktadir. Nakit akimi modelinde, i1skonto edilen nakit akimi
asagidaki gibi tanimlanmistir.

Faaliyet Kari(+)

Cari yil amortismani(+) Karsihklari (+)

Nakit ¢ikisi gerektirmeyen diger giderler(+) Sabit kiymet yatirimlari (-)

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

Faaliyet Nakit Akimi
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5.13. DEGERLEMEDEESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATI$
BEDELLERI iLE BUNLARIN SEGCILME NEDENLERI

Yakin cevredeki ticari Unite piyasasinda yapilan arastirmalarda tespit edilen pazar
bilgilerinin konum, goérilebilirlik, kullanim fonksiyonu, bilyuklik ve ticari potansiyel gibi
kriterleri degerleme ¢alismasinda esas olarak alinmigtir. 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
FERHATZADE GAYRIMENKUL- 0549 717 99 39- Degerleme konusu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, 300 m? olarak beyan edilen konut imarl arsa 4.950.000 TL fiyatla

satiliktir. Uygulama gormis net parsel oldugundan m2 birim serefiyesi yiksek olup , i¢
kesimlerde yer aldigindan tasinmaza gore konum serefiyesi dusuktir . (16.500 TL/M2)

EMSAL-2
AKDEMIR EMLAK — 0543 312 25 03- Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu

bolgede yer alan, 665 m? olarak beyan edilen konut imarl oldugu sbylenen tasinmaz
7.200.000 TL fiyatla satiliktir. Net parsel oldugundan m2 birim serefiyesi yiiksek olup ,
cok daha i¢ kesimlerde yer aldigindan tasinmaza gore konum serefiyesi distktir.
(10.827 TL/M2)
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EMSAL-3

SANSLI GAYRIMENKUL — 0530 521 79 79- Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu
boélgede yer alan, 3560 m? olarak beyan edilen konut imarli oldugu séylenen uygulama
goérmemis, mahalinde zeytinlik vasifli olan parsel 35.000.000 TL fiyatla satiliktir. (9831
TL/M2)

EMSAL-4

SAHIBINDEN- 0543 652 27 18- Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan,
650 m? olarak beyan edilen konut imarl net arsa 6.250.000 TL fiyatla satiliktir. Net
parsel oldugundan m2 birim serefiyesi ylksek olup , i¢ kesimlerde yer aldigindan
tasinmaza gore konum serefiyesi disuktir. (9615 TL/M2)

EMSAL-5

MERA EMLAK-0505 105 11 51: Konu tasinmazlarla ayni bolge icerisinde yer alan, 7750
m? olarak beyan edilen konut imarli ancak uygulama gérmemis arsa(mahallen zeytinlik )
71.000.000 TL fiyatla satiliktir. Konum serefiyesi kismen distktir. (9161 TL/M2)

BEYAN-1
BOLGE EMLAKCISI- 0 (532) 201 82 34- Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede

emlakcilik yapan bolge emlakeisi ile yapilan gorismede, degerleme konusu
tasinmazlarin bulundugu bdlgede denize sifir ana yol Uzerinde yer alan , altyap! ve
Ustyap! hizmetleri tamamlanmis olan net KONUT iIMARLI (E:030 ) parsellerin 15.000-
20.000 TL/m? fiyat araligindan satis gorebilecegi 6grenilmistir. Tasinmazlarin
parselasyonu yapilmamis olup , vyola-parka terkleri bulunmakta oldugundan ve
yluzolcimleri cok biyilik oldugundan ( 356 ada 1 parsel ve 361 ada 1 parsel) pacal olarak
7.000-8.000 TL/m? fiyatlarla satis gbrebilecegi beyan edilmistir. Pazarlik payi vardir.

; . EMSAL1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4 EMSAL 5 BEYAN 1
DUZELTMELER () KOND TASHMAZ 16.500,00 TL/m2| 10.827,00 TL/m2 9.831,00 TUUm2| 9.615,00 TUm2| 9.161,00 TL/m2 8.000,00 TL/m2
Konum 25% 25% 10% 25% 10% 0%
imar Durumu -45% -45% 0% -45% 0% 0%
Alan -10% -10% -15% -10% -15% 0%
Diger -20% 0% 0% 0% 0% 0%
Pazarlk Pay % -5% 5% -20% -5% -10% -10%
.559 2359 959, .359, ARY, 109
TOPLAM DUZELTME 55% 35% 25% 35% 15% 10%
AYARLANMIS SERBEST PIYASA SATIS FIYATI (TLim?) 7.425,00 TLIm2|  7.037,55 TLIm2 7.373,25 TLIm2|  6.249,75 TLIm2|  7.786,85 TLIm2 7.200,00 TL/m2

7.178,73 TLIm2
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5.14. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUM ANALIZi

Gayrimenkul ve buna bagh haklarin hukuki durumunun analizi rapor iceriginde ilgili
basliklar altinda yapilmistir. Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili mevcutta tim
takyidatlardan bagimsiz olarak herhangi bir hukuki problem teskil edilecek unsur
bulunmamaktadir.

5.15. EN iYi KULLANIM DURUMU ANALIzi

Rapora konu gayrimenkullerin imar plani dogrultusunda mimari projesine goére insa
edilmesi durumunda konu milklerin en etkin ve verimli kullanilacaktir. Degerleme
¢alismasinda, bos arsa icin emsal karsilastirma yontemine gore degerleme yapilmis olup
ayrica bir proje degeri hesaplanmamistir. En Verimli Ve En lyi Kullanim Analizi: Bir milkin
fiziki olarak mumkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir. Ustte verilen
tanim cergevesinde rapor konusu tasinmazlar degerlendirildiginde: Tasinmazlarin en iyi ve
faydali kullaniminin imarli arsa olarak ve /veya mevcut imar durumuna uygun proje

gelistirilerek, yapilasma ile birlikte projenin satisa sunulmasi oldugu distnulmektedir.
5.16. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Degerleme konusu tasinmaz icin bir bitin olarak degerleme analizi yapilmistir.

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

Tasinmazlarin degerlemesinde herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi analizi
yapilmamistir.

6. BOLUM ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi

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

Tasinmaza emsal teskil edebilecek nitelikte satis gormis, satista olan gayrimenkuller ve
bolgedeki gayrimenkul firmalarinin gorisleri dikkate alinarak; arsalarin/zeytinliklerin hisseli
olup olmamasi, yola cepheli olup olmamasi ve net imarl parseller ve/veya uygulama
gormemis  parseller  karsilastirilarak  arsanin  deger  takdiri  yapilmis olup ;
“Emsal Karsilastirma Yaklasimi” kullanilmistir.
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Yapilan calismada; Bolgede yer alan tasinmaza emsal altyapi ve Ustyapi hizmetleri
tamamlanmis olan net parsellerin satiik m? birim fiyati 15.000 — 20.000 TL/m? arasinda;
altyapi ve ustyapi hizmetleri tamamlanmamis, uygulama gérememis ve terkleri bulunan
parsellerin bulundugu bodlgede yer alan arsa nitelikli satilik tasinmazlarin ise; ¢ok bulyik
oldugundan , bir bolimi kiyr kenar cizgisi icerisinde oldugundan ve terk miktarlari belli
olmadigindan m? birim fiyat1 7.000 TL/m? civarinda olabilecegi tespit edilmistir.

*493 ada 1 parselin tamami yol ve parkta kalmakta olup rayi¢ bedel takdir edilmistir.

*492 ada 3 parsel konum olarak daha koti olmasina ragmen , akaryakit lejantinda
olmasi ve ylzél¢imiinin diger parsellere gore ¢ok kiiglik olmasi sebebiyle m2 birim degeri
serefiyesi kismen daha yuksektir.

HESAP DETAYI EKTE SUNULMUSTUR. (Bknz. EK 1)

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 biitlin 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 gayrimenkullerin arsa olarak Portfoye alinmasinda SPK Mevzuati

cercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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7. 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, arsa igin “Emsal
Karsilastirma Yonetimi’nin segilmesini tavsiye etmekteyiz. Yapilan degerleme galismasi emsal
yontemi kullanilarak, arsa degeri tespiti icin yapiimistir.

Bilgilerinize sayglyla sunariz.

(isbu rapor ekleri ile birlikte 53 (Ellilic) sayfadir ve diizenlendigi tarih itibariyla
muteberdir.)

7.2 NiHAi DEGER TAKDIRi

(EK-1) TABLO

ADA |PARSEL| VASFI iMAR DURUMU | ALANI (M2) | BR.FIYAT (TL/M2) DEGER (TL) YUV.DEGER (TL)
492 3 ZEYTINLIK | YOL- AKARYAKIT 1.898,55 8.000,00 15.188.400,00 15.190.000,00
493 | 1 ZEYTINLIK YOL-PARK 159,47 100,33 15.999,63 16.000,00
356 1 ZEYTINLIK | KONUT-PARK-YOL | 24.768,68 7.000,00 | 173.380.760,00 173.380.000,00
361 1 ZEYTINLIK | KONUT-PARK-YOL | 37.354,92 7.000,00 | 261.484.440,00 | 261.485.000,00
YASAL-MEVCUT DEGER
TL TL
(KDV HARIC) (KDV DAHIL)
450.071.000,00 540.085.200,00
Gayrimenkul Degerleme Uzman Sorumlu Degerleme Uzmani
Bayram GUMUS Olcay USTA

—_—

Ekler:
- Lisans belgesi
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- Fotograflar
- imar Durumu (EK-2)

LiSANS BELGESI

hSPL

Sermaye Piyasasi

Tarih : 28.07.2017 No : 407179

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Olcay USTA

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmastir.

AAHAS 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR

Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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6@ ,} \)\
»5? Rt g
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4 ,\(\& ’;‘\\\vb‘b? Sermaye Pnyasasr m 8
\)\0 'b\ A\ 1
%’@“’6‘
21 KASIM 2019
Tarih : 03.02.2017 No : 406129

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu’m_:n "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

‘Bayram GUMU$S

o

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmistir.

aermmtle tarandi

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

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

TASINMAZ DEGERLEME A §.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

(weblopu

fopunun kisayoly

TAKBIS BELGESI

SPK-2023 - 69

Tarih: 19-6-2023-22:47

Kaydi Olugturan: CEM OKULLU ( ADRA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 492/3
Taginmaz Kimlik No: 90680195 AT Yiizolgim(m2): 1898.55
il/ilge: BALIKESIR/EDREMIT Bagimsiz Bélim Nitelik:
Kurum Adr: Edremit(BALIKESIR) Bagimsiz B6lum Briit
Mahalle/Kdy Adt: NARLI Mah. YuzOlgimi:
Mevkii: ZINCIRLIKUYU Bagimsiz Bolum Net
Cilt/Sayfa No: 5/460 =t

- Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayit Durum: Aktif Rina Poy/Pavis

Ana Taginmaz Nitelik: ZEYTINLIK

MUHDESAT BILGILERI

Sistem No Tip Tanim Tesis Kurum Tarih- |  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
1749897 Agac UZERINDE 253 VE 255 KIRIKLARLA GOSTERILEN ZEYTIN AGAGLARI
NARLI KOYU TUZEL KiSILGINE AITTIR
MULKIYET BILGILERi
1/2
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
645215686 (SN:8290454) OKULLU INSAAT - 11 1898.55 1898.55 Satig
ANONIM SIRKETI V 24-02-2022
5869

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) frBN2rMccFA kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

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

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

tapunun kisayoly

SPK-2023 - 69

Tarih: 19-6-2023-22:47

Kaydi Olusturan: CEM OKULLU ( ADRA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 493/1
Tasinmaz Kimlik No: 90683800 AT Yiizolgiim(m2): 159.47
il/ilge: BALIKESIR/EDREMIT Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Ad:: Edremit(BALIKESIR) Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Adi: NARLI Mah. YizOleim:
Bagimsiz Bolim Net
- B
i ;
— ; — — Blok/Kat/Girig/BBNo:
il l Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ZEYTINLIK
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
645215688 (SN:8290454) 0l_(ULLU~iN$AAT 71 159.47 159.47 Satig
ANONIM SIRKETI V 24-02-2022
5869

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) -mvGYLV97kR kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

(web

TASINMAZ DEGERLEME A §.

fopu

fapunen hisayole

SPK-2023 - 69

Tarih: 19-6-2023-22:46

Kaydi Olusturan: CEM OKULLU ( ADRA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - SBi var)
TAPU KAYIT BILGISI

MULKIYET BILGILERI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 356/1
Taginmaz Kimlik No: 90683968 AT Yiizolgim(m?2): 24768.68
il/ilge: BALIKESIR/EDREMIT Bagimsiz Boliim Nitelik:
Kurum Adr: Edremit(BALIKESIR) Bagimsiz Bolum Briit
Mahalle/Kéy Ad:: NARLI Mah. YizOleimd:
Mevkil: _ Bagimsiz Bollim Net

- YiizOlglimii:
Gly/Sayte Ho. < .62 Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayit Durum: Aktif Aren Py Bl

Ana Taginmaz Nitelik: ZEYTINLIK

(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
645214469 (SN:8290454) OKULLU INSAAT 11 24768.68 | 24768.68 Satis
ANONIM SIRKETI V 24-02-2022
5868
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
1/2
S/B/i Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- |  Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan __ 88VE 90 NOLU KIRIKLARLA OKULLU (SN:6538310) NARLI KOYU TUZEL Edremit(BALIKESIR
GOOSTERILEN ZEYTIN AGAGLARI NARLI | INSAAT KISILIGI VKN: ) - 02092010
KOYU TUZEL KISILIGINE AITTIR ANONIM 00:00 - 13655
SIRKETI VKN

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) Pq4PQQ_Rpd- kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.

Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03

www.baskenttd.com.tr
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 19-6-2023-22:46

(weblopu

rapunun kisayoly

Kaydi Olusturan: CEM OKULLU ( ADRA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

Tapu Kayd (Aktif Malikler igin Detayli - SBi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 361/1
Tasinmaz Kimlik No: 90683797 AT Yiizolgim(m2): 37354.92
il/ilge: BALIKESIR/EDREMIT Bagimsiz Béliim Nitelik:
Kurum Adr: Edremit(BALIKESIR) Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Koy Ad: NARLI Mah. YuzOlgimd:
Mevkii: - BalyuEp BOI(TH et

- YiizOlgtimi:
Cilt/Sayfa No: 2/152 —
e : ARE Blok/Kat/Giris/BBNo:

oD il : Arsa Pay/Payda:

Ana Taginmaz Nitelik: ZEYTINLIK

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
645214470 (SN:8290454) OKULLU INSAAT - 1 37354.92 | 37354.92 Satig
ANONIM SIRKETI V 24-02-2022
5868

MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

1/2
S/B/i Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan | 81 VE 984 NOLU KIRIKLARLA OKULLU (SN:6538310) NARLI KOYU TUZEL | Edremit(BALIKESIR
GOOSTERILEN ZEYTIN AGAGLARI NARLI |  INSAAT KISILIGI VKN: ) - 02-09-2010
KOYU TUZEL KISILIGINE AITTIR. ANONIM 00:00 - 13655
SIRKETI VKN

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 4M8hkX8c5hC kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2

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



SPK-2023 - 69

BASKENT

IMAR DURUMU

‘,/"

A-Z

2o %es @
oo el

51

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