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YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

ADRA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum Baskent Taginmaz Degerleme A.S.
Rapor Tarihi 30.06.2023

Rapor No SPK-2023-68

Talep Tarihi 19.06.2023

Tasinmaz inceleme Tarihi 19.06.2023

Degerleme Konusu Miilke Ait

Bilgiler

BALIKESIR iLi, EDREMIT IiLCESi, YOLOREN MAHALLESI, 0 ADA
1835 PARSEL EDREMIT /BALIKESIR

Calismanin Konusu

BALIKESIR iLi EDREMIT iLCESI YOLOREN MAHALLESI 0 ADA 1835
PARSELDE KAYITLI “MANDALINLIK VE ZEYTINLIK” VASIFLI
TASINMAZIN PIYASA DEGERININ TESPITI

Cinsi(Tapu Kaydi)

MANDALINLIK VE ZEYTINLIK

Degerleme Konusu

Gayrimenkuliin Kullanim Alani

41089.16 m2

Degerleme Konusu

Gayrimenkuliin imar Durumu

Edremit Belediyesi imar Midirligiinde yapilan incelemelerde;
degerleme konusu parselin plansiz alanlar yonetmeligine sahip
oldugu 1/1000 olgekli planinin bulunmadigi, Gst olgekli planlarda
“tarimsal niteligi korunacak alan” sinirlari icerisinde 6grenilmistir.
Edremit Kadastro Mdidirliginde yapilan arastirmalarda ise,
tasinmazin yola cephesinin oldugu bilgisi alinmistir. Tasinmaz
belediye sinirlari icerisinde yer almaktadir.

TASINMAZLARIN PAZAR DEGERI
(KDV HARIC)

YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI: 115.050.000,- TL

DEGERLEMEDE GOREV ALANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

: OlcayUSTA
: Burak KULEKCI

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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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-2023-68 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 yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkh degerleme yéntemlerinden
elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Sirketimiz
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak KULEKCI 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 : 19.06.2023

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 I11-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda
Teblig” hiikimleri esas olmak tzere hazirlanmistir.

1.8 SON UC DEGERLEME CALISMASINA iLiSKiN BiLGILER

Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan daha dnceki tarihlerde herhangi bir
degerleme raporu hazirlanmamistir.

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



BASKENT

TASINMAZ DEGERLEME A.S.

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 M  SERMAVYESi: 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: ViZYONUMUZ: ADRA GYO olarak, seffaflik ve giivenirlik hedefiyle
gayrimenkul sektoriindeki blylimemizi devam ettirerek, hissedarlarimiza karli yatirimlar
yapmay! sagliyoruz. MiISYONUMUZ: Akilci yatinmlar ile gayrimenkul piyasasinda saglam ve
emin adimlarla ilerleyerek, var olan yatirrmlarimizi en iyi sekilde degerlendirmek, ortaklarimiza
daha yuksek kar payi ve daha yliksek piyasa degeri sunmak, boylece ortaklik degerini arttirmak
ve hitap ettigimiz misteri kitlesinde en yiksek misteri memnuniyetini saglamak misyonunu
Ustleniyoruz. HEDEFLER: ADRA GYO olarak, sorumluluk bilinci ile hareket ederek,
yatirimlarimizi ve kaynaklarimizi etkin bir sekilde degerlendirmek, sirdirulebilir blylime ve
yiksek karhlik ilkemizle, paydaslarimiz ve tim menfaat sahipleri icin fark yaratacak karl
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,

YOLOREN MAHALLESI, 0 ADA 1835 PARSEL EDREMIT/BALIKESIR adresinde yer alan
gayrimenkuliin musterinin talebi dogrultusunda giincel pazar degerinin tespiti amaciyla

hazirlanmistir.

3.

10.

11.

12.

13.

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.

Degerleme raporu icinde aksi beyan edilmedik¢e, miulkin gecerli yasalar ve c¢evre
yonetmelikleriyle tam bir uygunlukicinde oldugu varsayilmistir.

Bu rapordaki hichir 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 Madurligli ve Belediye
yetkililerinden alinan bilgilerin glivenilir 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.

Milk Gzerinde yer alan ipotek, haciz, hak ve kisitlayici serhler ve takyidatlar dikkate
alinmamis, bunlarin  muilkii  pazarlamasinda bir mani olmadigi kabul edilerek
degerlendirilmistir.

Vergisel ve diger mali sorumluluklarin rapor kapsami disinda kalacagi varsayilmistir.

Miilk Gizerindeki alacak ve teminat haklari TAKBIS kayitlari incelenmek suretiyle dikkate
alinmistir.

Degerleme uzmaninin onayi veya rizasi olmadan bu rapor igeriginin timi veya bir kismi
reklam, halkla iliskiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip
yayinlanamaz.

Tapu milkiyetineiliskin konular icin hicbir sorumluluk kabul edilmez. Aksi beyan edilmedikce,
mulkin tapusu pazarlanabilir ve gecerlidir.

Degerleme raporuna dahil edilen glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep
faktorleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye dayahldir. Dolayisiyla, bu sartlar gelecekteki
sartlara bagl olarak degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik
degisikliklerin raporda belirtilen fikir ve sonuclari etkilemesinden 6tiirli sorumluluk alinmaz.
Bu raporda aksi beyan edilmedikce, milkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti degerleme uzmani tarafindan goézlemlenmemistir. Takdir edilen deger, deger
kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin milkiin iginde ve disinda bulunmadig
varsayimina dayahdir.

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 yonelik olarak yapilan temaslarda bazi
bilgiler belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin beyanlarina

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



BASKENT

14.

15.

TASINMAZ DEGERLEME A.§.

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 yéne veya énceden
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 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 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 higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikari
veya On yargisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzman’inin bu gorevle ilgili olarak verdigi hizmet ve aldig licret, musterinin
amaci lehine sonuglanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi 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
gercgeklestirmistir.

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

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

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig 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
Burak KULEKCI Olcay USTA
% '
.
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4. BOLUM - GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGILERI

ili BALIKESIR

ilcesi EDREMIT
Mahallesi/Kéyii YOLOREN MAH.
Mevkii

Pafta No -

Ada No 0

Parsel No 1835

Ana Gayrimenkul Niteligi

MANDALINLIK VE ZEYTINLIK

Blok No

Kat No

Bagimsiz Béliim No

Bagimsiz Boliim Niteligi

Sahibi-Hissesi

OKULLU iNSAAT ANONIM SIRKETI V (1/1)

Cilt No 24

Sayfa No 2309
Yevmiye No 37960
Tapu Tarihi 28.11.2022

4.2. GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELIKLERI

Degerlemeye konu gayrimenkul; BALIKESIR iLi, EDREMIT iLCESi, YOLOREN MAHALLESI, 0 ADA
1835 PARSEL EDREMIT / BALIKESIR acik posta adresinde konumludur. Tasinmazin ulasimi
icin: izmir Canakkale yolunda dogu istikamette ilerlerken sag kol tizerinde yer alan degerleme
konu tasinmaza ulasilir. Ulasimi 6zel araclar ve toplu tasima araclari ile saglanmaktadir. Yakin
cevrede ayni vyillarda insa edilmis konutlar mevcuttur. Sosyal yasamin gerekleri olan
marketler, okul, toplu tasima araclari ylriime mesafesindedir. Yakin Cevresinde Eren Cam-
Camlama Sistemleri, Atabay Mesrubat, Mavis Mobilya, tek katli binalar, zeytinlikler
bulunmaktadir. Kamu ulasimi mevcuttur. Bolge sanayi sitesi olup ticari hareketlilik orta
diizeydedir. Bolge sanayi sitesi seklinde olan, tek kath dikkanlarin bulundugu bolgedir.
Bolgede ticari hareketlilik orta diizeydedir. Bolgede altyapi ve ulasim calismalari yeni
yapilasmaya paralel olarak devam etmektedir. Bolge genel olarak bitisik nizamli tek katli
yapilardan olusmaktadir. Bolge genel olarak bitisik nizamli tek kath yapilardan olusmaktadir.
Bolge sanayi sitesi seklinde olan, tek katli diikkanlarin bulundugu bélgedir
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4.3. ULASIM BAGLANTILARI

Konu tasinmaz izmir-Canakkale Yolu {izerinde konumlu olup, toplu tasima araglari izmir
Canakkale Yolu izerinden gegmektedir.

4.4. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, IMAR, SEMA VB. BiLGILER VE DOKUMANLAR

Edremit Belediyesi imar Mudurliigiinde yapilan incelemelerde; degerleme konusu parselin
plansiz alanlar yonetmeligine sahip oldugu 1/1000 6lgekli planinin bulunmadigi, st 6lgekli
planlarda “tarimsal niteligi korunacak alan” sinirlari igerisinde 6grenilmistir. Edremit Kadastro
Mudurluginde yapilan arastirmalarda ise, tasinmazin yola cephesinin oldugu bilgisi alinmistir.
Tasinmazin kadastro paftasi fotograflanmis, konum tespiti ilgili memur tarafindan gonderilen
sayisal pafta Uzerinden ve Cografi Bilgi Sistemleri (izerinden yapilabilmis olup degerleme
konusu tasinmaz belediye sinirlari icerisinde yer almaktadir.

Ruhsat-iskan-Proje Bilgileri

* Edremit Belediyesi imar Mudirliigiinde yapilan arastirmalarda; halihazirda tarla vasfinda
olan tasinmaz i¢in hazirlanan herhangi bir mimari proje, ruhsat ve/veya yapi kullanma izin

belgesi calismasinin bulunmadigi tespit edilmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGISIiKLIKLERE (iIMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER,
KAMULASTIRMA iSLEMLERI, VB.) iLiSKiN BILGI

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Edremit Belediyesi, Tapu Midurligi ve Kadastro
Madurligl’ nde yapilan incelemeler ve misteriden temin edilen bilgi ve belgelere gére konu
tasinmaz, 28.11.2022 tarih ve 37960 yevmiye numarasi ile Satis ile Okullu insaat Anonim
Sirketi adina islem gormistir. Hukuki durumlarinda herhangi bir degisiklik meydana
gelmemistir.

4.6. GAYRIMENKULUN TAPU iNCELEMESi VE TAKYIDAT BIiLGILERI

19.06.2023 tarih, 22:47 saatinde Tapu Kadastro Genel Mudirligi Portali’ndan temin
edilen tapu kayit belgesinden yapilan incelemeye goére degerleme konusu tasinmazin
Uzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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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

Rapora konu Gayrimenkuller; Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin
(111-48.1) 22. Maddesinin birinci fikrasinin (a) bendine gore “Alim satim kari veya kira geliri
elde etmek amaciyla” “Arazi “olarak ve (c) bendine gore” Uzerinde ipotek bulunmayan ve
gayrimenkuliin degerinin dogrudan ve 6nemli Olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir
takyidat serhi olmayan gayrimenkuller dahil edilebilir” kapsaminda ”Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi portfoyline” Arazi” olarak alinmasinda herhangi bir sakinca 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 GERGEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BIiLGi

Degerleme konusu tasinmaz tzerinde yeni herhangi bir insaat faaliyeti olmadigindan dolayi
her hangi 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
iLISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN ACIKLAMA,

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Edremit Belediyesi, Tapu Mudurligl, Kadastro
Mudurliga ve tasinmazin bulundugu konum ve gevresinde gerekli arastirma ve incelemeler
yapitmistir. Tasinmaz mevcut imar-yapilasma haklari ve mevcut kullanim 6zellikleri
dogrultusunda degerlendirilmistir. Bu ¢cercevede tasinmaz ile ilgili hazirlanan is bu degerleme

raporu tasinmazlarin tasinmaz degeri olusturulmustur.

4.10. ENERJi VERIMLILIK SERTIFiIKASI HAKKINDA BILGi

Degerleme konu tasinmazlarin enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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5. BOLUM DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIizZi VE KULLANILAN VERILER
BALIKESIR iLi

Balikesir ili Yiizél¢timii: 14.299 km?
Edremit ilgesi Niifus: 161.145
Balikesir ili Niifus: 1.250.610
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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 Bolgesinin, 39,20° - 40,30° Kuzey paralelleri ve 26,30° - 28,30°
Dogu meridyenleri arasinda yer alir. Yizélgiimi bakimindan 14299 km? en buyik 12. il, 2021
niifus sayimina gore de 1.250.650 kisiyle Tiirkiye'nin en kalabalik 17. ilidir. il sinirlari icinde
nifusun en cok oldugu yer ise Altieylil ilcesidir. Tarihte genellikle Misya ve Karesi adlariyla
bilinen Balikesir yoresi, zamanla Roma, Bizans, Anadolu Selguklu, Karesi Beyligi ve Osmanli
egemenliginde kalmistir. Cumhuriyet Doéneminde, 1923 vyilinda batin 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 glineye gidildikge Karasal iklim etkisini arttirir. Bu
yuzden i¢ kesimlerde kislar soguk gegmektedir. Marmara kiyilarinda Karadeniz ikliminin etkisi
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goralir. 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,
glrgen, mese, sogut, i1lgin, ¢inar ve zeytin agaglari vardir. Kuscenneti Milli Parki'nda gesitli kus
turleri vardir. ilin iki denize kiyisi bulundugundan balik tiirlerinde cesitlilik gorilir. 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 Ovasl, Balikesir Ovasi
ve Koérfez Ovalari'dir. Onemli gélleri Manyas ve Tabak Goéli'dir. Onemli akarsulari Susurluk
Cayl, Gonen Cayl, 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 yiiksek noktasi 2089
metre ile Dursunbey ilcesinde bulunan Akdag tepesidir. Karadag, Edincik Dagi, Kapidag,
Sularya Dagl, Keltepe, Cataldagi, Alacam Daglari, Madra Daglari, Kaz Dagi ve Hodul Dagj, ilin
onemli daglarnidir.

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, ¢inko, antimuan, kaolin gibi maden yataklari bulunmaktadir.
Bunlardan bor, krom, mermer, kursun, cinko gibi mineraller yurt disina da ihra¢ edilirken
digerleri Gilke sanayine hammadde olarak verilmektedir. Yalniz Tlrkiye'nin degil, diinyadaki bor
madeni rezervlerinin % 52'si Balikesir'dedir. Balikesir'de ziraat aletleri ve makineleri Gretimi
son derece gelismis bulunmaktadir. Tarim igin gerekli her ¢esit alet Gretilmekte ve bitin yurda
dagitilmaktadir. Orman Urdnleri Gretim sektorl, Merkez Organize Sanayi Bolgesi'nin gelisimi
ile 6nemli bir ilerleme kaydetmistir. Balikesir'in sahil kesimlerinde zeytincilik, bagcilik ve
balik¢ilik yapilmaktadir. Buralarda turizm de gelismistir. Turizm isletme Belgeli 100 tesis
bulunmakta, s6z konusu tesislerde 6193 oda ve 10379 vyatak sayisi
bulunmaktadir. Tiurkiye’deki kicliikbas 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 sektori, Tirkiye ekonomisi agisindan oldugu kadar, Balikesir ekonomisinde de
oldukca 6nemli bir yere sahiptir. Balikesir’in baslica ge¢cim 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 balik¢ilikla ugrasmakta, i¢ kisimlarda ise
her tlrli toprak mahsulli, ormancilik ve hayvancilik alanlarinda faaliyet gérilmektedir.
Tarimsal faaliyetlerde Manyas, Gonen, Balikesir, Edremit, Havran, Burhaniye ovalari 6nemli
yer tutar. Balikesir’in cografi avantajlarindan kaynaklanan iriin cesitliligi il'in ekonomisinde
bilyiik yer tutmaktadir. il’de basta zeytin, bugday, arpa, misir, tiitiin, pamuk, aycicegi,
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sekerpancari, yem bitkileri, kavun, karpuz, narenciye, sarimsak, seftali, domates olmak tizere
diger sebze ve meyvelerin bircogu yetistirilmektedir. Balya ve Manyas bolgeleri hayvanciliga
misaittir. Koyun, keci ve sigir beslenir. Modern tavukguluk oldukga ileridir. Aricilik gittikce
gelismektedir. Balikgilik oldukga ileridir. Marmara Adasinda her gesit baligin konservesi
yapilmaktadir. Konserve balik sanayii gelismistir. Marmara Adasinda Turkiye'nin en biyik
balik buzhanesi vardir. Bélgenin sardalya baligi meshurdur

Sanayi, Ticaret, Yatirimlar ve Ar-Ge

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 tagimakta; istanbul, izmir, Bursa gibi biiyiik sanayi sehirlerine kara, deniz ve demiryolu
ile baglantilari bulunmaktadir. 100'e yakin bliyik sanayi ve bes bin kiiclik sanayi isletmesi ile
tarima dayali sanayi, imalat, kimya ve her cesit sanayi ile ilgili tesisler mevcuttur. Balikesir
Organize Sanayi Bolgesi; merkez ilgede 450 hektar alanda 189 parsel lzerine kurulmustur.
Uretimde 53 firma, insaat safhasinda 22 firma vardir. Sanayiciye tahsis edilecek 19 adet
parselde 189,1 m2 arsa bulunmaktadir. Bolgenin yol-su-kanalizasyon- haberlesme ve dogalgaz
imkanlari tamamlanmistir. Balikesir Il. Organize Sanayi Bolgesi; Balikesir merkez Gokkoy
hudutlari igerisinde Balikesir-Savastepe karayolu 10. km’sinde Balikesir merkez Organize
Sanayi Bolgesi bitisiginde 135 ha. alan tizerinde kurulmustur. ilin i¢ 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 yoresinde konserve, sabun, bitki cayr ve
zeytinyag Uretimi yaygindir. Bandirma taraflarinda; kimyasal madde, sarap ve glibre sanayi
gelismis, Dursunbey taraflarinda ise kereste sanayi gelismistir. ilde kolonyacilik sektéri de
gelismistir. 8 ticaret odasi ve 5 ticaret borsasi bulunan Balikesir'de Uretilen Girlinlerin gogu yurt
icinde tiketilmekte, bir kismi da Bandirma Limani'ndan ihra¢ edilmektedir. Gimriklerinde,
aralarinda kimyasal maddeler, elektrikli araclar, sentetik cuval, gida, madencilik, mermer gibi
drunlerin de bulunmaktadir.

Turizm

Balikesir, denize sahip oldugu icin deniz turizmi gelismistir. Marmara'da veya Ege'de kiyiya
sahip ilceler ile adalar, baslca turizm merkezleridir. Buralarda cesitli plajlar ve oteller
mevcuttur. il, 1970'li yillarda Tirkiye'nin gelisme bakimindan en énde giden turizm bdlgesi
haline gelmistir. Balikesir'in turizm beldeleri, genelde i¢ turizm talebini karsilar. il kis
turizminden mahrum olsa da kaplica turizmi yapilmaktadir. Gonen, Edremit, Manyas, Susurluk,
Bigadic, Sindirgi ilcelerinde ve Merkez'e bagli Pamukcu Beldesi'nde kaplicalar bulunmaktadir.
Bu kaplicalar sayesinde ildeki turizm siiresi uzamaktadir. ilde turizme katkisi olan cami, kilise,
harabe gibi cesitli tarihi eserler mevcuttur. Kazdagi g¢evresinde oksijen yogunlugu fazladir.
Daglik yerlerde dag sporlari yapilmaktadir. Yine kiyi yoresinde yelkencilik yapilmaktadir.
Ayvalik'ta, Edremit'teki Kazdaglari ile Sahinderesi Mevkii'nde ve Merkez'deki Cengeloglu
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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
dénemlidir. il sinirlari icinde 10 tane miize vardir. Bu miizelerden 2 tanesi Balikesir Miizesi
Madurligi'ne baghdir. Yine ilde Balikesir Ulusal Fotograf Miizesi adli fotograf mizesi
bulunmaktadir. Merkezdeki Devrim Erbil Cagdas Sanatlar Miizesi'nde bulunan Kent Arsivi'nde
il ile ilgili bircok kaynaga ulasilabilir.

Ulastirma ve Haberlesme

ilde iki hava meydani vardir. Bunlardan biri Altieyliil ilcesinde, digeri Edremit ilcesindedir.
ilin iki denize de kiyisi bulunmasindan dolayi deniz ulasimi gelismistir. ilde, Marmara adasi ve
Avsa adasina istanbul Deniz Otobisleri deniz otobisleri ile Bandirma iskelesinden ulasilir.
Demiryollarinin yapimi ise Birinci Mesrutiyet'ten sonra hizlanmustir. il sinirlari 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 Midiirliigii'ne bagh olup
Gebze-izmir otoyolu il sinirlarinda bulunmaktadir. istanbul ve izmir illeri arasinda bir képrii
gibidir.

Cografi Yapi ve iklim

Yuzolcima 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 Kiitahya illeri, giineyde Manisa ve izmir illeri ve batida Canakkale ili ile komsudur. ilin
kuzey yondeki en ug¢ noktasi glineydekine 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
Kazdagi Milli Parki'nda cesitli kus tirleri vardir. ilin iki denize kiyisi bulundugundan balik
turlerinde cesitlilik goriliir. Balikesir ilinde, Akdeniz ikliminin yani sira il genelinde yer yer
Karadeniz ve Karasal iklimin etkisi de gorilir.

5.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALizi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER
5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum
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IMF yayimladigi Ocak ay1 “Diinya Ekonomik Goriiniim" raporu gilincellemesinde kiresel
ekonomi igin 2020 yili daralma tahminini Ekim ayi raporunda agiklamis oldugu %4,4’ten
%3,5’e revize etti. S6z konusu gelismede, salginda vaka sayilarindaki artisa ragmen yilin ikinci
yarisinda kilresel ekonomik aktivitede beklentilerden daha olumlu bir canlanma siirecinin
gerceklesmesinin etkili oldugu belirtildi. Raporda 2021 yili igin kiiresel ekonomik biylime
beklentisi %5,2’den %5,5’e yikseltilirken, 2022 yili igin %4,2 oraninda blylime tahmininde
bulunuldu. Ayrica, 2020 yilinda %9,6 oraninda daraldigi tahmin edilen kiresel ticaret
hacminin, 2021 ve 2022 yillarinda sirasiyla %8,1 ve %6,3 dizeyinde blylmesinin beklendigi
ifade edildi. Ote yandan, IMF’nin yayimlanan rapora iliskin gerceklestirdigi video konferansta,
ekonomik toparlanmanin, asilama slirecinin ve asl tedarikinin bélgeden bolgeye ve llkeden
Ulkeye buyik 6lctde farkhlik gosterdigi, basta turizm ve petrole bagh sektorlerde olmak lizere
halen biyiik 6lctide belirsizliklerle karsi karsiya olundugu vurgulandi. Kurulus Ekim raporunda
2020 yilinda Turkiye ekonomisi igin %5 daralma yoniinde olan tahminini 4. madde
konsultasyonu kapsaminda yapmis oldugu degerlendirmede %1,2 biylime ydninde revize
ederken, 2021 yil biuyime tahminini de %5’ten %6'ya ¢ikardi. IMF, enflasyonun da 2021

sonunda bir miktar dists kaydetmekle birlikte

ABD TOFE ve Fed Politika Faizi

hedeflenen seviyenin lizerinde gerceklesecegini, cari
acigin ise turizmdeki toparlanma ve altin ithalatindaki
gerilemeye  bagh  olarak  yilsonunda  disus

kaydedecegini tahmin ediyor.

IMF BayGme Projeksiyonlar (yillik % de@isim)
2020 2021 2022

Danya 3,5 5.5 4,2

Gelismis Olkeler 4,9

ABD 3,4 S.1

Euro Alani

Gelismekte olan Olkeler

Turkive

5.2.2. Tiirkiye’de Genel Ekonomik Durum

iktisadi faaliyet, giicli kredi ivmesinin destegiyle 2020 yilinin {i¢lincii ceyreginde yurt igi
talep kaynaklh belirgin bir toparlanma kaydetmistir. Ekonomideki toparlanma bliyik oél¢liide
sektorler geneline yayilirken, salgindan olumsuz etkilenen hizmet gruplarinda faaliyet zayif
seyretmistir. Glcli kredi ivmesinin destegiyle ertelenmis talep hizli bir sekilde devreye
girmis, 6zel tiketim ve yatinnm harcamalari yilin Gglincil ¢ceyreginde yiksek oranda artmistir.
Ote yandan, turizmdeki zayif seyrin de etkisiyle net ihracatin biiylimeye katkisi tarihsel olarak
en duslk seviyede gerceklesmistir.

Milli gelir verilerini takip eden veri akisi iktisadi faaliyetin glic kazandigina isaret etmistir.
Sanayi Uretimi ile ticaret ve hizmet cirolarindaki kuvvetli artig egilimi Ekim-Kasim déneminde
sirmustir. Satis ve siparis gostergeleri salgin oncesi dizeylerinin ve uzun dbénem
egilimlerinin belirgin sekilde Uzerine cikmistir. Dayanikh tiketim mal siparisleri kredi
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genislemesinin birikimli etkileriyle talep kosullarinin canli seyrettigine isaret etmistir. Yatirim
talebindeki artis son c¢eyrekte devam etmis, imalat sanayi firmalarinin yatirrm egilimi
glclenmistir. Bu veriler 1siginda, ekonominin dongisel durumuna iliskin degerlendirmeler
toplam talep kosullarinin enflasyonist diizeylerde oldugu yoéniindedir. 2020 yilinin ikinci
yarisinda iktisadi faaliyetin gegmis 6ngorilerden glicli seyri, ¢ikti agig tahminlerinde belirgin
bir yukari yonli giincellemeye neden olmustur.

Salgina bagli kisitlamalarin ekonomi Gzerindeki asagi yonlu etkileri, gectigimiz yilin ikinci
ceyregine kiyasla daha sinirli seyretmekle birlikte, hizmetler ve baglantili sektorlerdeki
yavaslama ve bu sektorlerin kisa vadeli gériiniimiine dair belirsizlikler sirmektedir. Salginin
ilk dénemine gore kisitlamalarin daha sinirli olmasi ile tiiketim kaliplarindaki degisim,
kisitlamalarin faaliyet ve isglict piyasasi Gzerindeki olumsuz etkisini sinirlamaktadir. Nitekim,
fiziki temasin yiksek oldugu sektorlerdeki istihdam kayiplar, bilgi-iletisim ve ulastirma-
depolama sektorlerindeki istihdam artisi ile kismen de olsa telafi edilebilmektedir. Salginin
seyrine bagl olarak basta hizmetler sektori olmak Uzere i¢ ve dis talebe iligskin belirsizlikler
surmektedir.

Salgin doneminde saglanan yliksek kredi blytimesinin birikimli etkileriyle gli¢c kazanan ig
talebin cariislemler dengesi ve enflasyon lzerindeki olumsuz etkisi devam etmektedir. Gliglu
kredi ivmesi, hem i¢ talep kanaliyla hem de enflasyon beklentileri ve dolarizasyon kanaliyla
ithalati artirmis ve 2020 yilinda cari islemler dengesindeki bozulmanin dnemli bir belirleyicisi
olmustur. Son donemde artis gosteren vaka sayilarina bagli olarak dis ticaret ortaklarimizda
iktisadi faaliyet yavaslamakla birlikte salgin kisitlamalarinin imalat sanayi faaliyetini
kapsamamasi ihracat gortiinimiini desteklemektedir. Diger taraftan, ithalat talebinde kismi
bir yavaslama gozlenirken, altin ithalati tarihsel ortalamalarin Uzerindeki seyrini
korumaktadir. Finansal kosullardaki sikilasmayla birlikte son donemde kredilerde baslayan
yavaslamanin ic talep ve ithalati sinirlayici etkisinin 6nimiizdeki donemde daha belirgin hale
gelmesinin cari dengeyi olumlu etkilemesi beklenmektedir.

i¢ talep kosullari, déviz kuru basta olmak lizere birikimli maliyet etkileri, uluslararasi gida
ve diger emtia fiyatlarindaki yikselis ve enflasyon beklentilerindeki yliksek seviyeler,
enflasyon gorinimini olumsuz etkilemeye devam etmektedir. Tiiketici enflasyonu Ekim
Enflasyon Raporu’nda paylasilan tahminlerin Gzerinde gerceklesmistir. 2020 yilinin ilk on
aylik doneminde ylzde 12 civarinda yataya yakin bir seyir izleyen tiketici enflasyonu, temel
mal ve gida enflasyonundaki artisin belirginlesmesiyle son ¢eyrekte ylikselmis ve yil sonunda
ylzde 14,60 olarak gerceklesmistir. Temel mal enflasyonundaki ylkseliste glicli kredi
ivmesine bagl talep kosullari ile doviz kuru ve uluslararasi emtia fiyatlarinin sirikledigi
maliyet baskilari etkili olmustur. Salgina bagli olarak talep kosullarinin zayif oldugu mal ve
hizmet kalemleri tiiketici enflasyonunu sinirlarken, kredi ve doviz kuru gelismelerine gorece
daha duyarl gruplarda enflasyon yiksek seyretmektedir. Bu goriinim altinda gekirdek
enflasyon gostergeleri yiikselisini stirdurirken, fiyat artirma egilimi genele yayilmaktadir.

Guclu parasal sikilastirmanin etkileriyle enflasyon Gzerinde etkili olan talep ve maliyet

unsurlarinin kademeli olarak zayiflayacagi 6ngoérilmektedir. Bununla birlikte, uluslararasi

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

18



BASKE NT SPK-2023-68

TASINMAZ DEGERLEME A.S.

emtia fiyatlarindaki gelismeler, bazi sektorlerde belirginlesen arz kisitlari ile yakin donemdeki
Ucret ve yonetilen fiyat ayarlamalari, orta vadeli enflasyon gorinimi Gzerindeki 6nemini
korumaktadir. Tirk lirasindaki degerlenmeye ragmen emtia fiyatlarindaki artislar ve bazi
sektorlerde belirginlesen arz kisitlari Gretici enflasyonundaki ylkselisin siirmesine vyol
acmaktadir. Kuraklik ve korumaci gida politikalarinin etkisiyle kiiresel gida emtialarinda sert
fiyat artislari gozlenmektedir. Endistriyel metal ve petrol fiyatlarindaki yikselisler temel mal
ve enerji gruplari tzerinde etkili olmaktadir. Yonetilen fiyatlar tarafinda elektrik, dogalgaz ve
cig sut referans alim fiyatindaki artislara karsilik, titin Griinlerindeki vergi ayarlamasi kisa
vadeli enflasyon gortinimiinde belirleyici olmustur. Asgari lcretteki enflasyon hedeflerine
kiyasla belirgin yliksek artisin, énimiizdeki donemde ozellikle hizmet fiyatlari ve artan
enflasyon katilig1 kanaliyla enflasyonu olumsuz etkileyecegi degerlendirilmektedir.

Ekim Enflasyon Raporu’nu takip eden dénemde enflasyon goriinimi Gizerinde etkili olan
unsurlar, siki para politikasi durusunun uzun bir middet korunmasi gerektigine isaret
etmistir. Kredilerde baslayan yavaslamanin gecikmeli etkilerinin 6niimiizdeki donemde daha
belirgin hale gelmesi beklenmekle birlikte, kisa vadede etkili arz yonli unsurlar nedeniyle
yillk  enflasyon  oranlarinin  birkag ay daha yukari yonli  seyredebilecegi
degerlendirilmektedir. Siki parasal durusun kararh bir sekilde stirdirilmesi, enflasyon
beklentileri, fiyatlama davranislari ve finansal piyasa gelismelerinin digsal ve gegici
oynakliklarina karsi énemli bir tampon islevi gorecektir. Mevcut verilerin yani sira elde
edilecek her tirli yeni verinin enflasyon beklentileri ve fiyatlama davranislarinda, orta vadeli
dezenflasyon patikasindan sapma riskine isaret etmesi durumunda kararhlikla ilave
stkilagtirma yapilacaktir.

TCMB Kasim ayindan itibaren fiyat istikrarina odakl para politikasinin ayni zamanda
makrofinansal risklerin sinirlanmasi icin de kritik 6nemde oldugunu degerlendirerek
enflasyon hedeflemesi rejimini tim unsurlariyla kararl bir sekilde uygulayacagini
actklamistir. TCMB, Kasim ayinin ilk haftasindan itibaren mevcut riskleri dikkate alan ve
enflasyonda diistsi 6nceliklendiren bir politika durusunu benimseyecegine yénelik glicli bir
iletisim yapmistir. Bu sodylemle tutarh olarak, enflasyon gorinimi Gzerindeki risklerin
bertaraf edilmesi, enflasyon beklentilerinin kontrol altina alinmasi ve dezenflasyon siirecinin
en kisa slirede tesisi icin, Kasim ve Aralik aylarinda sade bir operasyonel cercevede net ve
glicll bir parasal sikilastirma yapilmistir. Para politikasi kararlari, TCMB’nin politika durusunu
sadece fiyat istikrari odagiyla belirleyecegine vurgu yapan bir iletisim politikasi ile
desteklenmistir. Ocak ayi PPK toplantisinda ise siki para politikasi durusunun enflasyonda
kalici dislise ve fiyat istikrarina isaret eden gliclii gostergeler olusana kadar “uzun bir
muddet” korunacagi ve “gerekmesi durumunda ilave sikilasma yapilacagl” belirtilerek, ileriye
donik gicli bir yonlendirme yapilmis ve politika ongorilebilirligi artirilmistir.

Para politikasindaki sikilasma ve fiyat istikrarina yonelik gicli iletisim piyasalara olumlu
yansimis, finansal gostergelerde iyilesme saglanmistir. Fiyat istikrari odakli sade bir
operasyonel cerceve benimsenerek politika 6ngorilebilirliginin artirilmasi sonucunda, Kasim

ayindan itibaren risk primi, doviz kuru oynakligi ve uzun vadeli faizler gerilemis, sermaye
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girisleri artmistir (Kutu 1.1). Ayrica, enflasyon beklentilerindeki bozulma egilimi, para
politikasinda sikilasma adimlarinin belirginlesmesiyle énemli ol¢lide yavaslamis ve Ocak
ayinda tersine donmiustlr. Nitekim, piyasa beklentilerinin Uzerinde gerceklesen Kasim ayi
enflasyon oranini ve Aralik ayinda asgari Ucret artisini takiben, orta vadeli enflasyon
beklentilerinde buyik bir degisikligin olmamasi, fiyat istikrari odakli para politikasi
iletisiminin beklentilerin yonetilmesinde etkili olduguna dair 6nemli bir gostergedir. Politika
faizlerindeki artisin mevduat ve kredi faizlerine de yansimasi parasal aktarim mekanizmasinin
etkin isledigini gostermektedir. Mevduat faizlerinin politika faizleriyle uyumlu hale gelmesi
yerlesiklerin portfoy tercihlerinde arzu edilen degisimin saglanmasi igin dnemli bir etmendir.
Siki para politikasinin orta vadeli ylizde 5 hedefi gozetilerek kararli bir sekilde uygulanmasi,
enflasyon beklentilerinin hedefle uyumlu hale gelmesini, doviz kuru geciskenliginin makul
oranlara gerilemesini ve enflasyon katilhiginin azalmasini saglayacaktir.

Mevcut makrofinansal risklerin sinirlanmasi igin krediler ve yurt igi talebin ihmli bir
patikaya yonelmesi blyik 6nem arz etmektedir. Aktarim mekanizmasinin etkin calismasiyla
birlikte, krediler 6nemli 6lglide yavaslamaktadir. Bireysel kredilerin gelisimi yakindan takip
edilmekte; son donemde bu alanda kullanilabilecek hedefli makroihtiyati araclar da ilgili
paydaslarla birlikte degerlendirilmektedir. Kasim ve Arallk PPK toplantilarinda
gerceklestirilen gliclii parasal sikilastirmanin krediler ve i¢ talep lzerindeki yavaslatic
etkilerinin daha belirgin hale gelmesi beklenmekte, bdylelikle enflasyon Uzerinde etkili olan
talep ve maliyet unsurlarinin kademeli olarak zayiflayacagi 6ngorilmektedir.

Para politikasi durusu orta vadeli enflasyon hedefine kademeli olarak yakinsayacak
sekilde olusturulacaktir. Para politikasi kararlarinin toplam talep ve enflasyon Uzerindeki
etkileri gecikmeli olarak gorildiglinden, politika durusunun enflasyon tahminlerine yonelik
olusturulmasi daha etkin bir uygulamadir. Bu gergevede, Enflasyon Raporlarinda paylasilan
tahminler ayni zamanda bir “tahmin hedefi” olacak ve enflasyon beklentilerine referans
olusturmak suretiyle ara hedeftir. Bir diger ifadeyle, orta vadeli enflasyon hedefine
yakinsarken beklentileri daha etkin sekilde yonetebilmek icin, enflasyonun gelecek
donemdeki seyri konusunda iktisadi birimler icin referans olacak deger kisa vadede enflasyon
tahminleri, orta vadede ise enflasyon hedefleridir.

TCMB, 2021 yilinda enflasyon hedeflemesi rejimini tim unsurlariyla uygulayacak, para
politikasi kararlarini fiyat istikrari temel amaci dogrultusunda alacaktir. Parasal durusun
sikihgl, enflasyonu etkileyen tiim unsurlar dikkate alinarak, enflasyonda kalici diistise ve fiyat
istikrarina isaret eden glicli gostergeler olusana kadar kararlilikla sirdirilecektir. Para
politikasi iletisimi seffaflik, hesap verebilirlik ve ongorilebilirlik ilkeleri dogrultusunda
gliclendirilecektir.

5.2.3. insaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasasi

2020 yilina gorece olumlu bir baslangi¢ yapan Tirkiye ekonomisinde Mart ayi ile
birlikte, COVID-19 salgininin yayilmasini sinirlamaya doéniik alinan tedbirlerin etkisiyle
ivme kaybi gozlenmistir. 2020 ilk ceyrekte GSYH villik blylmesi %4,5 seviyesinde
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olusmustur. 2019 sonunda 753,7 milyar dolar olan yilliklandiriimis dolar cinsi GSYH, 2020
ilk ceyrek itibariyla 758,1 milyar dolara ¢ikmistir.

Oncii veriler Nisan’da iktisadi faaliyetin sert daraldiktan sonra Mayis ve Haziran
aylarinda normallesme slrecinin etkisiyle toparlanmaya basladigina isaret etmektedir.
Nisan’da bir 6nceki aya gore %30,2 daralan sanayi Uretimi, Mayis'ta %17,4 oraninda artis
kaydetmistir. Benzer sekilde, perakende satislar ve ciro endeksi Nisan’daki sert daralislarin
ardindan Mayis’ta kademeli bir sekilde toparlanma gostermistir. Haziran ayi ile baslayan
normallesme sirecinde ekonomik aktivitedeki toparlanma daha belirgin hale gelmeye
baslamistir. Nisan’da 33,4 ile dip seviyeleri géren imalat sanayi satin alma yoneticileri
endeksi (PMI) Haziran itibariyla 53,9 ile son iki buguk yilin en ylksek seviyesine ulasmistir.
Sektorel gliven endeksleri hizmetler ve perakendede gbrece daha yavas bir toparlanma
olduguna isaret ederken, insaat ve imalat sanayinde hizl bir iyilesmeye isaret etmektedir.
S6z konusu gelismede Haziran ile konut ve tasit kredilerinde baslatilan kampanyalarin
etkili oldugu degerlendirilmektedir.

Uluslararasi emtia fiyatlarindaki distsiin etkisiyle Nisan’da gerilemeye devam eden
tiketici enflasyonu Mayis ve Haziran aylarinda normallesme sirecinin etkileriyle
ylikselmeye baslamistir. 2020 ilk ceyrek sonunda %11,86 olan genel tiketici fiyatlar
endeksi (TUFE) yillik enflasyonu, Nisan’da %10,94’e inmistir. Ancak Mayis ve Haziran
aylarinda sirasiyla %11,39 ve %12,62 seviyelerine ¢cikmistir. Ote yandan, uretici fiyatlari
endeksinde (UFE) enflasyon dalgali bir seyir izlemektedir. Mart’ta %8,50 olan genel UFE
yillik enflasyonu Nisan ve Mayis’ta gerilemeye devam ederek %5,53’e inmistir. Haziran’da
ise %6,17 seviyesine gikmistir.

Salgin slirecinde dis talebin i¢ talepten daha zayif bir goriinim sergilemesiyle dis
ticaret dengesinde bozulma ikinci ceyrekte de siirmiistiir. ikinci ceyrekte dis ticaret agig
2019’un ayni dénemindeki 7,9 milyar dolardan 10,8 milyar dolara c¢ikmistir. ilk yari
genelinde ise yillik bazda ihracatta %15,1 kiiglilme yasanirken, ithalat %3,2 gerilemistir.
Dis ticaret acigiise 2019 ilk yaridaki 13,8 milyar dolardan 2020 ilk yarida 23,8 milyar dolara
genislemistir.

Salginin etkilerini sinirlamak tizere Mart ayi ile birlikte, faiz indiriminin yaninda likidite
tedbiri alan TCMB, bu adimlara ikinci ceyrekte yavaslayarak da olsa devam etmistir.
Nisan’daki 100 baz puanlik indirimin ardindan TCMB Mayis ayinda 50 baz puan daha
indirime gitmistir. Ancak Haziran’da enflasyon gorinimi Uzerinde artan riskleri dikkate

alarak indirimlere ara vermistir.

5.3. GAYRIMENKULUN KULLANIM AMACI, YAPISALVE INSAAT OZELLIKLERI

Konum Ozelligi : Kent Ceperi
Yapilagma Yogunlugu 1 %25

Cevresel Gelisim Hizi : Orta
Yapilasma Tiru : Tarimsal Alan
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insaat Tarzi -
insaat Nizami -
Binanin Kat Adedi :-
Yapi Sinifi |-

Deprem Bolgesi : 1. Derece

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

Iscilik Durumu : -

Elektrik : Var
Su :Var
Kanalizasyon :Var

Isitma Sistemi -
Otopark -
Asansor -
Jenerator -
Guvenlik |-
Yangin Merdiveni -
Kullanim Durumu |-

Kullanim Sekli : Halihazirda
santiye sahasi olarak kullanilmaktadir.

5.4.1. Ana gayrimenkul Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkul Balikesir ili, Edremit ilcesi, Yoléren Mahallesi, 0 Ada
1835 parsel, 41089.16 m? yiuzdlcimli Mandalinlik ve Zeytinlik vasifli tasinmazdir. Sayisal
paftalarinda yapilan incelemelerde parsel geometrik olarak yaklasik amorf bir sekle sahip
olup, yerinde yapilan gozlemlerde ise parselin topografik olarak az egimli bir arazi yapisina
sahip oldugu belirlenmistir. Parsel ara konumludur. Yerinde yapilan gézlemlerde Edremit
Belediyesinde incelenen imar paftasina gore, parsel kuzeyindeki izmir-Canakkale yoluna
yaklasik 100 m cephesi bulunmakta, parsele erisim izmir-Canakkale yolu iizerinden
saglanmaktadir. Degerleme glnd itibari ile taginmaz Gzerinde, 1 adet tasinabilir konteyner

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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ile 1 adet tek kath basit yapi tarzinda 500 m2 kullanim alanli yari acik sundurma seklinde
yap! bulunmaktadir. Yapilara ait herhangi bir ruhsat, iskan, proje bulunmamaktadir.
Yapilara ait yasal bir evrak olmamasi, tasinabilir olmasi ve basit yapida olmasi sebebiyle
yapilar dikkate alinmamistir.

Degerleme konu tasinmaz tapuda Mandalinlik ve Zeytinlik olarak cins tahsis olup,
yerinde parselin tamami tas ocagl ve santiye sahasi olarak kullanildigi gorilmiistiir.
Tasinmazin tas ocagi ve santiye sahasi olarak kullanilmasi sebebiyle zeytinlik 6zelligini
kaybettigi goriilmiistiir.

5.4.2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar bagimsiz bolime konu degildir.

5.4. FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu tasinmazin nihai degerinin belirlenmesinde Piyasa degeri
yaklagimi varsayim yontemi kullaniimistir. -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
Ozelliklerde oldugu bilgisi kabul edilmistir. Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen
degerlemeye konu tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde konumuna, biyukligline,
mevcut kullanim sartlarina, cevrede yapilan piyasa arastirmalarina bolgede daha 6nce
yapilan ekspertiz calismalarina goére glinimiz ekonomik kosullarindaki m? birim degeri,
emsallerin pazarlik paylari da dikkate alinarak tahmin ve takdir edilmistir.

5.5. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERiI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
VARSA RUHSATA AYKIRI YAPILANMALAR

Degerlemeye konu tasinmazin teknik 6zellikleri yerinde yaptigimiz incelemeler ve
yetkililerinin beyanlari dogrultusunda diizenlenmis olup, 5.4 ve 5.5 numarali baslklarda
actklanmistir.

5.6. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI
Degerleme isleminde herhangi bir varsayim kullanilmamustir.

5.7. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDENFAKTORLER
GAYRIMENKULUN DEGERINi OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e Ana yola cepheli olmalari
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GAYRIMENKULUN DEGERINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e Sinirh bir alici kitlesinin olmasi

e Tasinmazin Zeytinlik niteligini kaybetmis olmasi

5.8. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLERIN SECILME
NEDENLERI

Degerleme g¢alismasinda, konu milk igin en uygun ydntem olan, arsa igin Emsal

Karsilastirma Yontemi uygulanmistir.

MALIYET ANALIzi
Bu yontemde, var olan bir yapinin gliniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden

insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkullin degerinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik omir
beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacagl g6z 6nine alinir. Bir baska deyisle bu yéntemde, mevcut bir gayrimenkullin bina

degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa ya da yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢cikar veya kazang varsa
ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da arazi
degeri eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin 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 milkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat
kayiplari ve isletme giderleri isletme donemi icin analiz edilir. Degerleme uzmani,
gayrimenkullin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize
ederek buginki degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda iki farkli metot
bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina boliinmesi ya da
gelir katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétirii
bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile
bugiinki degerine getirilerek gayrimenkullin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller ozellikleri itibari ile gelistirilecegi diisiiniilerek degerlendirilmeleri
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gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistiriimesi nedeni ile saglayacagi net gelirler
gelistirilmesi nedeniile yapilacak giderlerden dusiilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir,
muteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile
gayrimenkullin buglinki degerine ulasilir. Degere esas teskil eden calismalar ve analizler
uzmanda sakh kalr.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkullin; mevcut pazarda benzer o6zellikler
taslyan ve yeni satilmis olan gayrimenkullerle karsilagtirilmasi, uygun karsilastirma
islemlerinin uygulanmasi ve Kkarsilastirilabilir satis fiyatlarinda cesitli dizeltmelerin
yapilmasi bu yaklasimda izlenen prosediirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon, gérilebilirlik,
fonksiyonel kullanim, bulyuklik, imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde
karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklasimi; yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en gok tercih edilen metottur.

isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekci yaklasim piyasa
degeri vyaklasimidir. Bu degerleme yoOnteminde 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 oldukea 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 stre i¢in kaldigi
e kabul edilir.
o Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak
temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.
e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin
yapilmasinda giinliimiiz sosyo - ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI

Konu ¢alisma lizerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi degildir.

NAKIT / GELIR AKIMLARIANALIZi

indirgenmis nakit akimlari analizi, sirketin gelecekte yaratacagi nakit akimlarinin iskonto
edilerek net bugiinki degeriyle ifadesidir. Sirketin gelisme trendini fiyatlara yansitabiliyor
olmasi sebebiyle, diger yaklasimlara gore Ustlnlikleri bulunmakta olup, diinyada genel

kabul gérmis ve yaygin olarak kullanilan bir analiz yontemidir.

Faaliyetlerden elde edilen nakit akimi sirketin nakit girisleri ile nakit cikislari arasindaki
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farkin nakit olarak 6denecek vergiler ile diizeltilmesi sonucu bulunur. Sirketin nakit akimini
saglamasi icin hazirladigi 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 igin hissedarlarina 6denecek kar
paylari (veya yapilacak yeni yatirimlar ) icin elde bulunan nakdi gosterir.

Bu analiz yontemi kullanilarak sirket degerlemesi gerceklestirilmesine

yonelik uygulamalarda, lic temel degisken kullanilmaktadir. Bunlar;

o 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 kalacagl varsayilmakta ve asagidaki
formiile gore hesaplanmaktadir.

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

(Iskonto orani - Biyliime orani)

Bu islem sonucu ortaya ¢ikan deger normal metot kullanilarak iskonto edilerek cari degere
indirgenmisgtir.

Sirketin, gelecekte yaratmasi beklenen serbest nakit akimlarinin belirlenebilmesi igin bes
yada on yil gibi uzun dénemli projeksiyonlar yapiimakta ve elde edilen nakit akimlari,
sirketin, sektoriin ve ekonominin tasidigi risk seviyesine gore belirli bir iskonto orani ile
indirgenerek, sirketin bugiinki 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 azalislar(+/-) +

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

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

EMSAL KROKI
Bolgede yapilan piyasa arastirmalarinda tespit edilen bilgilerden bazilari asagida yer
almaktadir;
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ARSA EMSALLERI
EMSAL-1
SAHIBINDEN: 533 744 00 44- Degerleme konusu tasinmazin parselinde yer alan 0 ada 50
parselde konumlu, 16600 m2 kullanim alanl Zeytinlik vasifli tek tapu tasinmaz

50.000.000,-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Emsal tagsinmazin arka parselinde yer
almaktadir.
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EMSAL-2

KORFEZ EMLAK: 0533 522 00 28- Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, izmir-
Canakkale cepheli, 14500 m2 kullanim alanli Zeytinlik vasifi tek tapu tasinmaz
45.000.000,-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Emsal yola cepheli olup tasinmazla benzer
konumdadir.

EMSAL-3

SAHIBINDEN: 505 229 34 54- Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan 0 ada
248 parselde konumlu, 1650 m2 kullanim alanh Zeytinlik vasifh tek tapu tasinmaz
3.000.000,-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Emsal degerleme konu tasinmaza goére kotii
konumda olup yola cephesi olmamakta daha uzak konumdadir.

EMSAL-4

ALTINOLUK EMLAK: 0534 950 38 48- Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, 5250
m2 kullanim alanli Zeytinlik vasifli tek tapu tasinmaz 12.000.000,-TL bedel ile
pazarlanmaktadir. Emsal degerleme konu tasinmaza goére kotii konumda olup yola

cephesi olmamakta daha uzak konumdadir.

BEYAN
BEYAN-1

BOLGE EMLAKCISI- (Telefon Numarasi Vermekten imtina etmislerdir)- Degerleme konusu
tasinmazin bulundugu boélgede emlakgilik yapan bolge emlakgisi ile yapilan goriismede,
degerleme konu tasinmazin bulundugu yola cepheli zeytinliklerin 3000-3500,-TL/m?2
arahginda oldugu ancak tasinmazin Zeytinlik vasfini yitirmesi daha disik olabilecegi
2500-2750,-TL/m2 araliginda olabilecegi bilgisi alinmistir.
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TASINMAZ DEGERLEME A S.
EMSAL ANALIZI
) EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4 BEYAN
*
DUZELTMELER (*) KONU TASINMAZ 3.012,00 TL/m2|  3.103,00 TL/m2 1.818,00 TL/m2 2.285,00 TL/m2 3.500,00 TL/m2
Konum 0% 0% 20% 20% 0%
IMAR DURUMU 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN -10% 5% 5% -5% 0%
SEREFIYE 0% 0% 20% 20% 0%

Pazarlik Payi %

-5%

-5%

-10%

-10%

0%

AYARLANMIS SERBEST PiYASA SATIS FiYATI (TL/m?)

TOPLAM DUZELTME

-15%

-10%

25%

25%

0%

2.560,20 TL/m2

2.792,70 TL/m2

2.272,50 TL/m2

2.856,25 TL/m2

3.500,00 TL/m2

(*) EMSAL; DEGERLEME KONUSU TASINMAZA GORE DAHA [Y1 DURUMDA ISE (-) DUZELTME
EMSAL; DEGERLEME KONUSU TASINMAZA GORE DAHA KOTU DURUMDA iSE (+) DUZELTME UYGULAYINIZ

5.12. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUM ANALIZi

2.796,33 TL/m2

Gayrimenkul ve buna bagli haklarin hukuki durumunun analizi rapor igeriginde ilgili

basliklar altinda yapiimistir. Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili mevcutta herhangi bir

hukuki problem teskil edilecek unsur bulunmamaktadir.

5.13. EN iYi KULLANIM DURUMU ANALIZi

Rapora konu gayrimenkulln imar plani dogrultusunda mimari projesine gére insa edilmesi

durumunda konu milkin en etkin ve verimli kullanilacaktir. Degerleme calismasinda, bos

arsa icin emsal karsilastirma yontemine gore degerleme yapilmis olup ayrica bir proje

degeri hesaplanmamistir. En Verimli Ve En lyi Kullanim Analizi: Bir milkiin fiziki olarak

mimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi

yapilan milkii en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir. Ustte verilen tanim

cercevesinde rapor konusu tasinmazlar degerlendirildiginde: Tasinmazlarin en iyi ve faydali

kullaniminin mevcut imar durumuna uygun proje gelistirilerek, yapilasma ile birlikte

projenin satisa sunulmasi oldugu diistiniilmektedir.

5.14. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Konu tasinmaz icerisinde musterek veya bolinmus kisimlar bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz igin bir bitln olarak degerleme analizi yapilmistir.
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5.15. 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 SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

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

Tasinmaza emsal teskil edebilecek nitelikte satis gormis, satista olan gayrimenkuller ve
bolgedeki gayrimenkul firmalarinin goérusleri dikkate alinarak arsalarin hisseli olup
olmamasi, yola cepheli olup olmamasi gore arsanin deger takdirinde “Emsal Karsilastirma
Yaklasim1” kullaniimistir.

Yapilan ¢alismada;

° Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede yapilan goériismede, degerleme
konu tasinmazin bulundugu yola cepheli zeytinliklerin 3000-3500,-TL/m2 araliginda oldugu
ancak tasinmazin Zeytinlik vasfini yitirmesi daha dusik olabilecegi 2500-2800,-TL/m2
araliginda olabilecegi bilgisi alinmistir. HESAP DETAYI EKTE SUNULMUSTUR.

***Degerleme konu tasinmaz tapuda Mandalinlik ve Zeytinlik olarak cins tahsisli olup,
yerinde parselin tamami tas ocagi ve santiye sahasi olarak kullanildigi goriilmustiir.
Tasinmazin tas ocagi ve santiye sahasi olarak kullanilmasi sebebiyle zeytinlik 6zelligini
kaybettigi sebebiyle degerlemede bélgede Zeytin vasifli tasinmazlara gore daha diisiik
serefiye uygulanmistir.

Konu miilk icin emsal karsilastirma yontemi ile deger verilmesi uygun goriilmis bu
durumunda giincel nihai deger takdir edilmistir.

6.2. ASGARi BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCIN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

6.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGI 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.

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

Degerlemesi yapilan gayrimenkullin portfoyline alinmasinda SPK Mevzuati gergevesinde
herhangi bir engel bulunmamaktadir.

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 icin “Emsal
Karsilastirma Yontemi”nin secgilmesini tavsiye etmekteyiz. Yapilan degerleme calismasi emsal
yontemi kullanilarak, arsa degeri tespiti igin yapiimistir.

Bilgilerinize sayglyla sunariz.

(isbu rapor ekleri ile birlikte 40 (Kirk) sayfadir ve diizenlendigi tarih itibariyla

muteberdir.)

7.2 NiHAi DEGER TAKDIRIi

YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI

ADA | PARSEL VASFI Y0z 6L.COMU (m?) MALIK Hissiii')(:;w/ YoL B;;_%’g Hisf:é’;; ?Tl:)s EN H\'{fjsjﬂ':gglﬁf;\'
MANDALINLIK VE OKULLU iNSAAT ANONIM
0 1835 JEVTINLIK 41.089,16 SIRKETI V 1 1 VAR | $2.800,00 $115.049.648,00 $115.050.000,00
TOPLAM YASAL VE MEVCUT DEGER|  $115.050.000,00
RAPOR TARIHi iTiBARI iLE D6ViZ KURU DEGERi(DOLAR)| $ 4.418.202,76
RAPOR TARiHi iTiBARI iLE DOViZ KURU DEGERI(EURO)| € 4.051.056,34
1DOLAR| & 26,0400
1EURO | & 28,4000
0 ADA 1835 PARSEL
TL TL
(KDV HARIC) (KDV DAHIL)
115.050.000,00 138.060.000,00
31
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Ekler:
- Lisans belgesi
- Fotograflar
- imar Durumu
LISANS BELGESI
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g orL

Sermaye Piyasasi

Tarih : 28.07.2017 No : 407179

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Olcay USTA

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmustir.

ALK 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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LISANS BELGESI

> A

Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 02.07.2018 No : 409822

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'mun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Burak KULEKCI

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustir.

S I

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL. MUDURU GENEL MUDUR

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

TURKIYE DEEFRLEME BIMANLAR! BiA
THE TUSKIE SSS0CIBTIIN BF A7FRAISER:

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 14.04.2021 Belge No: 2021-01.3918

Sayin Burak KULEKCI
(T.C. Kimlik No: 48145903510 - Lisans No: 409822 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

N
/[

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

ipous

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:03.01.2020 Belge No: 2019-01.2847

Sayin Olcay USTA
(T.C. Kimlik No: 33400548254 - Lisans No: 407179)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

(]

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

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

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 19-6-2023-22:47

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

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

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 0/1835
Tasinmaz Kimlik No: 121745145 AT Yiizolgim(m2): 41089.16
i|/ilge: BALIKESIR/EDREMIT Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Edremit(BALIKESIR) Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Koy Adr: YOLOREN Mah. YizOlgtmi:
Mevkii: = nglms"lz Ejiilﬁm Net

- YiizOlgiimii:
Cilt/Sayfa No: 24/?309 Blok/Kat/Giris/BBNO:
Kayit Durum: Aktif s oy EaeE

Ana Taginmaz Nitelik: Mandalinlik ve Zeytinlik

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
711224915 (SN:8290454) OKULLU INSAAT o m7m 41089.16 | 41089.16 Satig
ANONIM SIRKETI V 28-11-2022
37960

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

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
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\ \
Ancak niteliginde zeytinlik vardir,

AS

] S6z konusu tasinmaz bes binlik nazim imar plan: Iceris_lnde bulimmamaktadlr.
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DEGERLEME KONU 9 _
TASINMAZ

A mmE————

DEGERLEME KONU
TASINMAZ

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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DEGERLEME KONU
TASINMAZ

DEGERLEME KONU
TASINMAZ

39

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



BASKENT

TASINMAZ DEGERLEME A.S.

SPK-2023 -68

e
| —

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




