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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-2023-73

Talep Tarihi 19.06.2023

Tasinmaz inceleme Tarihi 19.06.2023

Degerleme Konusu Miilke Ait

Bilgiler

BALIKESIR iLi, KARESI iLCESI, PASA ALANI Mah. BANDIRMA Cd.
KIPA AVM No: 82 / Z1 KARESI / BALIKESIR

Calismanin Konusu

BALIKESIR iLi KARESI iLCESI PASAALANI MAHALLESI 9398 ADA 3
PARSELDE KAYITLI “Bahgeli Bir Zemin Kath Aligveris Binasi Bir
Trafo Binasi Ve Bodrum Kattan ibaret Siginak” VASIFLI
TASINMAZIN PIYASA DEGERININ TESPITI

Cinsi(Tapu Kaydi)

BAHGELI BiR ZEMIN KATLI ALISVERIS BINASI BiR TRAFO BiNASI VE
BODRUM KATTAN iBARET SIGINAK

Degerleme Konusu

Gayrimenkuliin Kullanim Alani

Yasal Alan: 12.233 m2

Degerleme Konusu

Gayrimenkuliin imar Durumu

Karesi Belediyesinde yer alan imar paftasindan incelenmistir.
Mevcut imar planina gore degerleme konusu gayrimenkul Ticaret
Alani icerisinde yer almakta olup, yapilasma kosullari, Ayrik Nizam,
E:2.00, Hmax:Mania, 6nden c¢ekme mesafesi: 25.00 m olarak
belirlenmistir. Tasinmaz belediye sinirlari igerisinde yer almaktadir.

TASINMAZLARIN PAZAR DEGERI
(KDV HARIC)

YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI: 455.000.000,- TL

DEGERLEMEDE GOREV ALANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

: OlcayUSTA
: Burak KULEKCI

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-2023-73 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
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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 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.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
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2.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI (VARSA GETIRILEN KISITLAMALAR)

Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda, BALIKESIR iLi, KARESI ILCESI, PASA

ALANI Mah. BANDIRMA Cd. KIPA AVM No: 82 / Z1 KARESI / 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
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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 milkiin yeri ve tiirii 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 : | KARESI
Mahallesi/Kéoyii : | PASAALANI MAH.
Mevkii

Pafta No Dl

Ada No : 19398

Parsel No : 13

Ana Gayrimenkul Niteligi | : | BAHCELI BiR ZEMIN KATLI ALISVERIS BiNASI BIR
TRAFO BiNASI VE BODRUM KATTAN iBARET SIGINAK
Blok No Dk

Kat No r
Bagimsiz Boliim No s

Bagimsiz Boliim Niteligi D

Sahibi-Hissesi OKULLU INSAAT ANONIM SIRKETI V (1/1)

Cilt No : 120

Sayfa No 111922
Yevmiye No : 123099
Tapu Tarihi : 124.11.2020

4.2. GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELIKLERI

Tasinmazlar tapu kayitlarinda Balikesir ili, Karesi ilgesi, Pasaalani Mahallesi, 9398 ada 3
Parselde konumlu 31941,79 m2 yiizélciimlii Betonarme Zeytin Deposu ve Zeytin isleme Yeri
Olan Zeytinlik ile, 3028 parselde konumlu BAHCELI BiR ZEMIN KATLI ALISVERIS BINASI BIR
TRAFO BINASI VE BODRUM KATTAN IBARET SIGINAK nitelikli tasinmaz olarak kayithidir.
Ekspertize konu tasinmaz PASA ALANI Mah. BANDIRMA Cd. KIPA AVM No: 82 / Z1 KARESI /
BALIKESIR acik posta adresinde konumludur. Tasinmaz Bandirma Caddesi (izerinde
konumludur. Ulasimi 6zel araclar ve toplu tasima araclari ile saglanmaktadir. Tasinmazin yer
aldigi bolge genellikle orta gelir grubunun yasamayi tercih ettigi bir bolgedir. Sosyal yasamin
gerekleri olan marketler, okul, toplu tasima araclari ylirime mesafesindedir. Yakin
Cevresinde, Kelebek mobilya, Gliney Marmara Kalkinma ajansi, Sehit Mesut Anaokullari ve 4-
5 kath apartman tarzi yapilar, mistakil binalar ve bos arsalar bulunmaktadir. Kamu ulasimi
mevcuttur.

Degerlemeye konu tasinmazin yer aldigi Pagaalani Mahallesinde yeni yapilagsma diizeyi ylksek
diizeyde olup, mevcut yapilar genellikle ayrik nizamda, 4-5 katli, olarak insa edilmis ve yaklasik
0-15 yas araligindadir. Bolge genellikle mesken nitelikteki kullanim amaciyla tercih edilmekte
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olup, ticari faaliyetler ana cadde lizerinde orta diizeyde seyretmektedir Degerlemeye konu
tasinmazin yer aldig1 Pasaalani Mahallesinde mevcut yapilasma diizeyi %80 - 90 diizeyinde
olup, mevcut yapilar genellikle ayrik nizamda insa edilmis, 4-5 katl ve 0-15 yas araliginda
genellikle tek binalardan olusan yapilardir. S6z konusu bdlgede, ikamet amagli mesken
seklinde kullanima yonelik yapilarin yani sira, bos arsa/arazi niteliginde parseller de mevcuttur
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4.3. ULASIM BAGLANTILARI

Konu tasinmaz Bandirma Caddesi lizerinde konumlu olup, toplu tasima araglari Bandirma

Caddesi lizerinden gegmektedir.

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

Karesi Belediyesi imar Miidiirliigiinde yapilan incelemelerde; degerleme konusu parsellerin

"

1/1000 olgekli uygulama imar plani paftasinda 'Ticaret Alani “ olarak gosterilen bolge
icerisinde kaldigi ve kadastral konumlarinin dogru oldugu belirlenmis olup plan notlarina gére
yapilasma kosullarinin; Ayrik Nizam, E:2.00, Hmax:mania, 6nden ¢ekme mesafesi: 25.00 m.
yapilasma kosullarina sahiptir. Parseller 1/1000 6l¢ekli imar plani kapsaminda, parselasyonu
ve 18. Madde uygulamasi yapilmis, net parsel olup parsel alaninda baskaca bir kesinti

yapilmasi s6z konusu degildir. Tasinmaz belediye sinirlari icerisinde kalmaktadir.

Ruhsat-iskan-Proje Bilgileri

9398 ada 3 parsel;
* Karesi Belediyesi imar arsivinde degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu ana tasinmaza

ait 16.09.2009 onay tarihli mimari uygulama projesi incelenmis olup konumu tespit edilmistir.

* Karesi Belediyesi’'nde degerleme konu tasinmaz igin verilmis, 06.10.2009 tarih ve 23689/A
sayili Yeni yapi belgesi incelenmistir. S6z konusu ruhsat belgesine gore, 1 adet alisveris merkezi
icin diizenlenmis olup 11379 m2 insaat alanina sahiptir. S6z konusu belgeye gére yol kotu Usti
kat sayisi 1 olmak lizere toplam 1 kathdir. 06.10.2009 tarih ve 23689/B sayili Yeni yapi belgesi
incelenmistir. S6z konusu ruhsat belgesine gore, 1 adet siginak i¢in dlizenlenmis olup 658 m2
insaat alanina sahiptir. S6z konusu belgeye gore yol kotu Usti kat sayisi 1 olmak Gzere toplam
1 katlidir. 06.10.2009 tarih ve 23689/C sayili Yeni yapi belgesi incelenmistir. S6z konusu ruhsat
belgesine gore, 1 adet Trafo icin diizenlenmis olup 196 m2 insaat alanina sahiptir. S6z konusu
belgeye gore yol kotu Usti kat sayisi 1 olmak lGzere toplam 1 kathdir.

* Karesi Belediyesi’nde degerleme konu tasinmaz icin verilmis, 25.01.2010 tarih ve 27/1 sayili
Yapi Kullanim izin belgesi incelenmistir. S6z konusu iskan belgesine gore, 1 adet alisveris
merkezi icin diizenlenmis olup 11379 m2 insaat alanina sahiptir. S6z konusu belgeye gére yol
kotu Ustli kat sayisi 1 olmak Uzere toplam 1 kathdir. 25.01.2010 tarih ve 25/1 sayili Yapi
Kullanim izin belgesi incelenmistir. S6z konusu iskan belgesine gére, 1 adet siginak igin
dizenlenmis olup 658 m2 insaat alanina sahiptir. S6z konusu belgeye gore yol kotu st kat
sayisi 1 olmak (izere toplam 1 katldir. 25.01.2010 tarih ve 26/1 sayili Yapi Kullanim izin belgesi
incelenmistir. S6z konusu iskan belgesine gore, 1 adet alisveris merkezi icin diizenlenmis olup
196 m2 insaat alanina sahiptir. S6z konusu belgeye gére yol kotu Ustl kat sayisi 1 olmak lizere
toplam 1 kathdir.

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

12



BASKE NT SPK-2023-73

TASINMAZ DEGERLEME A.S.

*Tasinmazin eski ada/parseli 7522 ada 1 parsel oldugu ve tim resmi evraklar (ruhsat,iskan,

proje) eski ada/parsele gore dizenlenmistir.

*Karesi Belediyesinde dosya incelenmesi izin verilmemekte olup, ruhsat, iskan ve proje dijital
ortamda verilmektedir. Karesi Belediyesi'nde degerlemeye konu gayrimenkule ait incelenen
evraklarda olumsuzluk yaratacak bir karara rastlanmamis, ilgili memurdan olumsuzluk

yaratacak bir karar olmadig bilgisi sifahen alinmistir.

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

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Karesi Belediyesi, Tapu MudurlGgu ve Kadastro
Mudurligi’nde yapilan incelemeler ve misteriden temin edilen bilgi ve belgelere goére konu
tasinmaz, 24.11.2010 tarih ve 23099 yevmiye numarasi ile Satis ile Okullu insaat Anonim
Sirketi adina islem gormistir. Hukuki durumlarinda herhangi bir degisiklik meydana

gelmemistir.
4.6. GAYRIMENKULUN TAPU iINCELEMESI VE TAKYIDAT BILGILERI

20.06.2023 tarih, 00:55 saatinde Tapu Kadastro Genel Mudirligiu Portali’'ndan temin
edilen tapu kayit belgesinden yapilan incelemeye goére degerleme konusu tasinmazin
Uzerinde asagidaki takyidatlar bulunmaktadir;

SERHLER HANESINDE;

-26.11.2020 tarih ve 23311 yevmiye numarasi ile 18416666.58 TL bedel karsiliginda kira

sozlesmesi vardir. ( - ) serhi bulunmaktadir.

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 Gayrimenkul; Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin (I1I-
48.1) 22. Maddesinin birinci fikrasinin (a) bendine gore “Alim satim kari veya kira geliri elde
atmek amaciyla” “Alisveris Merkezi “olarak , (b) bendine gére “Yapi Kullanma izin Belgesinin
alinmasinin zorunlulugu “ ve (c) bendine gore“lizerinde ipotek bulunmayan ve gayrimenkuliin
degerinin dogrudan ve 6nemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangibir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller dahil edilebilir” kapsaminda ”Gayrimenkul Yatirim Ortakhg portfoyine
alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin Portfoyine Avm olarak alinmasinda bir engel

bulunmamaktadir.
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4.8. DEGERLEMESi YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29.06.2001 TARIiH 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 lGzerinde 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 Karesi Belediyesi, Tapu Mudurligl, Kadastro
Madurliga ve tasinmazin bulundugu konum ve g¢evresinde gerekli arastirma ve incelemeler
yapimistir. Tasinmaz mevcut imar-yapilasma haklari ve mevcut kullanim o6zellikleri
dogrultusunda degerlendirilmistir. Bu ¢cercevede tasinmaz ile ilgili hazirlanan is bu degerleme

raporu tasinmazlarin tasinmaz degeri olusturulmustur.

4.10. ENERJi VERIMLILIK SERTiFiKASI HAKKINDA BiLGi

Degerleme konu tasinmazlarin enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

5. BOLUM DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi VE KULLANILAN VERILER
BALIKESIR iLi

Balikesir ili Yuzélgimii: 14.299 km?
Edremit ilgesi Yuizélgciimii: 742 km?
Balikesir ili Niifus: 1.250.610
Edremit ilce Niifus: 185.118

il Trafik No: 10
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Balikesir Tanitim

Balikesir, Turkiye’nin batisinda ve Marmara Denizinin glineyinde yer almaktadir. Marmara
Denizi’nin guineyinde 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. Yuzolgimu bakimindan 14299 km? en biyik 12. il, 2021
niifus sayimina gére de 1.250.650 kisiyle Tiirkiye'nin en kalabahk 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 Selcuklu, Karesi Beyligi ve Osmanli
egemenliginde kalmistir. Cumhuriyet Doneminde, 1923 vyilinda bditin sancaklarin il
olmasiyla Karesi ili kurulmustur. 1926 yilinda ilin adi Balikesir olmustur. Yazlari sicak ve kurak,
kislari 1hk ve yagisli gecen Ege kiyilarinda hikim siren Akdeniz iklimi, ilin genelinde de
goritlmektedir. Batidan doguya, kuzeyden glineye gidildikce Karasal iklim etkisini arttirir. Bu
ylzden i¢ kesimlerde kislar soguk gecmektedir. Marmara kiyilarinda Karadeniz ikliminin etkisi
goruliur. Dolayisiyla burasi yazlari iliktir. Ormanlar, ilin topraklarinin % 31'ini kaplamaktadir. Bu
deger il arazisinin % 45'ine tekabiil etmektedir. ilin arazisinin %32'si kiiltir arazisi, % 8'i cayir
ile mera ve %15'i kullanilmayan arazidir. Genel olarak ormanlarda karagam, kizilgam, kayin,
glirgen, mese, sogit, 1lgin, cinar ve zeytin agaclari vardir. Kuscenneti Milli Parki'nda cesitli kus
turleri vardir. ilin iki denize kiyisi bulundugundan balik tirlerinde cesitlilik goralir. 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
Cayi, Génen Cayi, Koca Cay, Havran Cayi, Simav Cayi, Atnos Cayi, Uziimci Cayi ve Kille
Deresi'dir. ilin diizliik yerleri oldugu kadar daglik kisimlari da vardir. ilin en yiiksek noktasi 2089

metre ile Dursunbey ilcesinde bulunan Akdag tepesidir. Karadag, Edincik Dagi, Kapidag,
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Sularya Dagl, Keltepe, Cataldagi, Alacam Daglari, Madra Daglari, Kaz Dagi ve Hodul Dagj, ilin
onemli daglandir.

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, komir, demir basta olmak
Uzere krom, mermer, kursun, ¢inko, antimuan, kaolin gibi maden yataklari bulunmaktadir.
Bunlardan bor, krom, mermer, kursun, ¢inko gibi mineraller yurt disina da ihrag edilirken
digerleri lilke sanayine hammadde olarak verilmektedir. Yalniz Turkiye'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 gesit alet Gretilmekte ve bitin yurda
dagitilmaktadir. Orman Urilinleri UGretim sektori, 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. Turkiye’deki kigiikbas 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 sektori, Tirkiye ekonomisi agisindan oldugu kadar, Balikesir ekonomisinde de
oldukca 6nemli bir yere sahiptir. Balikesir'in baslica ge¢im 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 ugragsmakta, i¢ kisimlarda ise
her tirli toprak mahsull, ormancilik ve hayvancilik alanlarinda faaliyet gorilmektedir.
Tarimsal faaliyetlerde Manyas, Gonen, Balikesir, Edremit, Havran, Burhaniye ovalari 6nemli
yer tutar. Balikesir’in cografi avantajlarindan kaynaklanan iriin cesitliligi iI'in ekonomisinde
biyik yer tutmaktadir. il’de basta zeytin, bugday, arpa, misir, tiitiin, pamuk, aygicegi,
sekerpancari, yem bitkileri, kavun, karpuz, narenciye, sarimsak, seftali, domates olmak lizere
diger sebze ve meyvelerin bircogu yetistirilmektedir. Balya ve Manyas bolgeleri hayvanciliga
musaittir. Koyun, keci ve sigir beslenir. Modern tavukculuk oldukca ileridir. Aricilik gittikce
gelismektedir. Balikcilik oldukga ileridir. Marmara Adasinda her gesit baligin konservesi
yapilmaktadir. Konserve balik sanayii gelismistir. Marmara Adasinda Tirkiye'nin en biylk

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 strdiiren Balikesir’ de tarimin genis alani kapsamasi tarima dayal

endustri kollarinin gelismesini saglamistir. Ege ve Marmara Bolgelerinin genel karakteristik
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yapisini tasimakta; istanbul, izmir, Bursa gibi biiylik sanayi sehirlerine kara, deniz ve demiryolu
ile baglantilari bulunmaktadir. 100'e yakin biyiik sanayi ve bes bin kiiglk 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 lGzerine 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 1l. Organize Sanayi Bolgesi; Balikesir merkez Gokkoy
hudutlari icerisinde Balikesir-Savastepe karayolu 10. km’sinde Balikesir merkez Organize
Sanayi Bolgesi bitisiginde 135 ha. alan tizerinde kurulmustur. ilin ic kesimlerinde tarima dayali
sanayi egemendir. Ayrica buralarda seker, un, yem, dékim, tarim alet ve makinalari,
transformator, floresan-aydinlatma, pamuklu dokuma, kagit, mobilya, sentetik dokuma ve
elektrik techizatlari Gretimi de yapilir. Kérfez yoresinde konserve, sabun, bitki cayr ve
zeytinyag Uretimi yaygindir. Bandirma taraflarinda; kimyasal madde, sarap ve glibre sanayi
gelismis, Dursunbey taraflarinda ise kereste sanayi gelismistir. ilde kolonyacilik sektoérii de
gelismistir. 8 ticaret odasi ve 5 ticaret borsasi bulunan Balikesir'de Uretilen Giriinlerin ¢ogu yurt
icinde tiketilmekte, bir kismi da Bandirma Limani'ndan ihra¢ edilmektedir. Gimruklerinde,
aralarinda kimyasal maddeler, elektrikli araglar, sentetik guval, gida, madencilik, mermer gibi
drdnlerin de bulunmaktadir.

Turizm

Balikesir, denize sahip oldugu icin deniz turizmi gelismistir. Marmara'da veya Ege'de kiyiya
sahip ilceler ile adalar, bashca turizm merkezleridir. Buralarda cesitli plajlar ve oteller
mevcuttur. il, 1970'li yillarda Tirkiye'nin gelisme bakimindan en énde 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,
Bigadig, Sindirgi ilgelerinde ve Merkez'e bagl Pamukgu 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.
Daglik yerlerde dag sporlar yapilmaktadir. Yine kiyr yoresinde yelkencilik yapilmaktadir.
Ayvalik'ta, Edremit'teki Kazdaglari ile Sahinderesi Mevkii'nde ve Merkez'deki Cengeloglu
Mevkii'nde avcilik yapilmaktadir. Avciliga dair ilde kuliipler de bulunmaktadir. ilde toplam 178
tane sit alani vardir. Adramytteion, Antandros ve Kizikos gibi arkeolojik sitler, turizm acgisindan
dénemlidir. il sinirlari icinde 10 tane miize vardir. Bu miizelerden 2 tanesi Balikesir Miizesi
Madurligi'ne baghdir. Yine ilde Balikesir Ulusal Fotograf Mizesi adli fotograf mizesi
bulunmaktadir. Merkezdeki Devrim Erbil Cagdas Sanatlar Mizesi'nde bulunan Kent Arsivi'nde
il ile ilgili bircok kaynaga ulasilabilir.
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Ulastirma ve Haberlesme

ilde iki hava meydani vardir. Bunlardan biri Altieyliil ilcesinde, digeri Edremit ilgesindedir.
ilin iki denize de kiyisi bulunmasindan dolayi deniz ulasimi gelismistir. ilde, Marmara adasi ve
Avsa adasina istanbul Deniz Otobiisleri deniz otobisleri ile Bandirma iskelesinden ulasilir.
Demiryollarinin yapimi ise Birinci Mesrutiyet'ten sonra hizlanmistir. il sinirlari icinde; 9 Eyliil
Ekspresi, izmir Mavi Treni, Karesi Ekspresi, Ege Ekspresi ve 6 Eyliil Ekspresi gibi tren hatlarinin
duraklari bulunmaktadir. ilin karayollar T.C. Karayollari 14. Bélge Midurligi'ne bagh olup
Gebze-izmir otoyolu il sinirlarinda bulunmaktadir. istanbul ve izmir illeri arasinda bir képrii
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, 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 cayir ile mera ve %15'i kullanilmayan arazidir. Kuscenneti Milli Parki'nda ve
Kazdagi 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.

5.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIzi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER
5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

IMF yayimladig1 Ocak ay1 “Diinya Ekonomik Gérinim" raporu glincellemesinde kiiresel
ekonomi icin 2020 yil daralma tahminini Ekim ayi raporunda aciklamis oldugu %4,4’ten

%3,5’e revize etti. S6z konusu gelismede, salginda vaka

ABD TOUFE ve Fed Politika Faizi

sayilarindaki artisa ragmen yilin ikinci yarisinda kiiresel
ekonomik aktivitede beklentilerden daha olumlu bir
canlanma sirecinin gerceklesmesinin etkili oldugu
belirtildi. Raporda 2021 vyili icin kiiresel ekonomik

blylime beklentisi %5,2’den %5,5’e vyikseltilirken,
2022 vyili icin %4,2 oraninda blyime tahmininde

IMF BayOme Projeksiyonlan (yillik 9% deg@isim) .
2020 2021 2022 bulunuldu. Ayrica, 2020 yilinda %9,6 oraninda daraldigi

Danya 3.5 55 42 . . . . -

Gelismis Olkeler 45 a3 3. tahmin edilen kiiresel ticaret hacminin, 2021 ve 2022

ABD 3.4 S.1

e yillarinda sirasiyla  %8,1 ve %6,3 diizeyinde

Gelismekte olan Olkeler

T biyimesinin beklendigi ifade edildi. Ote yandan,

IMF’'nin yayimlanan rapora iliskin gerceklestirdigi video
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konferansta, ekonomik toparlanmanin, asilama siirecinin ve asi tedarikinin bélgeden bolgeye
ve Ulkeden Ulkeye blyuk olclide farkhlik gosterdigi, basta turizm ve petrole bagl sektorlerde
olmak Uzere halen blyik o6lglide belirsizliklerle karsi karsiya olundugu vurgulandi. Kurulus
Ekim raporunda 2020 yilinda Turkiye ekonomisi icin %5 daralma yoniinde olan tahminini 4.
madde konsliltasyonu kapsaminda yapmis oldugu degerlendirmede %1,2 biyiime yoniinde
revize ederken, 2021 yili bliyiime tahminini de %5’ten %6'ya ¢ikardi. IMF, enflasyonun da
2021 sonunda bir miktar dislis kaydetmekle birlikte hedeflenen seviyenin Uzerinde
gerceklesecegini, cari acigin ise turizmdeki toparlanma ve altin ithalatindaki gerilemeye bagli
olarak yilsonunda diislis kaydedecegini tahmin ediyor.

5.2.2. Tiirkiye’de Genel Ekonomik Durum

iktisadi faaliyet, giiclii kredi ivmesinin destegiyle 2020 yilinin {i¢lincii ceyreginde yurt igi
talep kaynakl belirgin bir toparlanma kaydetmistir. Ekonomideki toparlanma bliyik o6l¢lide
sektorler geneline yayilirken, salgindan olumsuz etkilenen hizmet gruplarinda faaliyet zayif
seyretmistir. Glgcli kredi ivmesinin destegiyle ertelenmis talep hizli bir sekilde devreye
girmis, 6zel tiketim ve yatinnm harcamalari yilin Gglincl ¢eyreginde yuiksek oranda artmistir.
Ote yandan, turizmdeki zayif seyrin de etkisiyle net ihracatin biiyiimeye katkisi tarihsel olarak
en dislik seviyede gerceklesmistir.

Milli gelir verilerini takip eden veri akisi iktisadi faaliyetin gli¢c kazandigina isaret etmistir.
Sanayi Uretimi ile ticaret ve hizmet cirolarindaki kuvvetli artis egilimi Ekim-Kasim déneminde
sirmustlr. Satis ve siparis gostergeleri salgin oncesi dizeylerinin ve uzun dénem
egilimlerinin belirgin sekilde Uzerine c¢ikmistir. Dayanikh tiketim mal siparisleri kredi
genislemesinin birikimli etkileriyle talep kosullarinin canh seyrettigine isaret etmistir. Yatirim
talebindeki artis son c¢eyrekte devam etmis, imalat sanayi firmalarinin yatirrm egilimi
gliclenmistir. Bu veriler 1s18inda, ekonominin dénglsel durumuna iliskin degerlendirmeler
toplam talep kosullarinin enflasyonist diizeylerde oldugu yonindedir. 2020 yilinin ikinci
yarisinda iktisadi faaliyetin gecmis 6ngorilerden giicli seyri, cikti acigi tahminlerinde belirgin
bir yukari yonli giincellemeye neden olmustur.

Salgina bagli kisitlamalarin ekonomi lizerindeki asagi yonlu etkileri, gectigimiz yilin ikinci
ceyregine kiyasla daha sinirli seyretmekle birlikte, hizmetler ve baglantili sektorlerdeki
yavaslama ve bu sektorlerin kisa vadeli goriiniimiine dair belirsizlikler stirmektedir. Salginin
ilk donemine gore kisitlamalarin daha sinirli olmasi ile tliketim kaliplarindaki degisim,
kisitlamalarin faaliyet ve isglicti piyasasi Gzerindeki olumsuz etkisini sinirlamaktadir. Nitekim,
fiziki temasin yiiksek oldugu sektorlerdeki istihdam kayiplari, 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 iliskin belirsizlikler

sirmektedir.
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Salgin déneminde saglanan yuksek kredi blylimesinin birikimli etkileriyle gli¢ kazanan ig
talebin cariislemler dengesi ve enflasyon lzerindeki olumsuz etkisi devam etmektedir. Gligll
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 goriiniimini 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 ig talep ve ithalati sinirlayici etkisinin 6nimiizdeki dénemde daha belirgin hale
gelmesinin cari dengeyi olumlu etkilemesi beklenmektedir.

ic talep kosullari, déviz kuru basta olmak tizere birikimli maliyet etkileri, uluslararasi gida
ve diger emtia fiyatlarindaki yukselis ve enflasyon beklentilerindeki yliksek seviyeler,
enflasyon gorinimini olumsuz etkilemeye devam etmektedir. Tiiketici enflasyonu Ekim
Enflasyon Raporu’nda paylagilan tahminlerin izerinde 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
yuzde 14,60 olarak gerceklesmistir. Temel mal enflasyonundaki yikseliste glgli kredi
ivmesine bagh talep kosullari ile doviz kuru ve uluslararasi emtia fiyatlarinin strikledigi
maliyet baskilari etkili olmustur. Salgina bagli olarak talep kosullarinin zayif oldugu mal ve
hizmet kalemleri tiketici enflasyonunu sinirlarken, kredi ve doéviz kuru gelismelerine gorece
daha duyarli gruplarda enflasyon yiiksek seyretmektedir. Bu gorinim altinda cekirdek
enflasyon gostergeleri ylkselisini sirdlrirken, fiyat artirma egilimi genele yayilmaktadir.

Guglu parasal sikilastirmanin etkileriyle enflasyon lzerinde etkili olan talep ve maliyet
unsurlarinin kademeli olarak zayiflayacagi ongorilmektedir. Bununla birlikte, uluslararasi
emtia fiyatlarindaki gelismeler, bazi sektorlerde belirginlesen arz kisitlari ile yakin dénemdeki
Ucret ve yonetilen fiyat ayarlamalari, orta vadeli enflasyon goérinimui Gzerindeki 6nemini
korumaktadir. Tark lirasindaki degerlenmeye ragmen emtia fiyatlarindaki artislar ve bazi
sektorlerde belirginlesen arz kisitlari Gretici enflasyonundaki yiikselisin stirmesine vyol
acmaktadir. Kuraklik ve korumaci gida politikalarinin etkisiyle kliresel gida emtialarinda sert
fiyat artislari gozlenmektedir. Endistriyel metal ve petrol fiyatlarindaki yikselisler temel mal
ve enerji gruplari Gizerinde 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 Ucretteki enflasyon hedeflerine
kiyasla belirgin yuksek artisin, 6nimuzdeki dénemde Ozellikle hizmet fiyatlari ve artan
enflasyon katiligi kanaliyla enflasyonu olumsuz etkileyecegi degerlendirilmektedir.

Ekim Enflasyon Raporu’nu takip eden dénemde enflasyon goriinimu Gzerinde etkili olan
unsurlar, siki para politikasi durusunun uzun bir miiddet korunmasi gerektigine isaret
etmistir. Kredilerde baslayan yavaslamanin gecikmeli etkilerinin 6nimiizdeki dénemde daha
belirgin hale gelmesi beklenmekle birlikte, kisa vadede etkili arz yonli unsurlar nedeniyle
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yillik  enflasyon oranlarinin  birkag ay daha yukari yonli seyredebilecegi
degerlendirilmektedir. Siki parasal durusun kararh bir sekilde sirdlrilmesi, enflasyon
beklentileri, fiyatlama davranislari ve finansal piyasa gelismelerinin dissal ve gecici
oynakliklarina karsi énemli bir tampon islevi gérecektir. Mevcut verilerin yani sira elde
edilecek her tiirlt yeni verinin enflasyon beklentileri ve fiyatlama davranislarinda, orta vadeli
dezenflasyon patikasindan sapma riskine isaret etmesi durumunda kararlilikla ilave
sikilastirma 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 kararh bir sekilde uygulayacagini
actklamigtir. TCMB, Kasim ayinin ilk haftasindan itibaren mevcut riskleri dikkate alan ve
enflasyonda diistisi 6nceliklendiren bir politika durusunu benimseyecegine yonelik 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
glclu bir parasal sikilastirma yapilmistir. Para politikasi kararlari, TCMB’nin politika durusunu
sadece fiyat istikrari odagiyla belirleyecegine vurgu yapan bir iletisim politikasi ile
desteklenmistir. Ocak ay1 PPK toplantisinda ise siki para politikasi durusunun enflasyonda
kalici dislise ve fiyat istikrarina isaret eden giicli gostergeler olusana kadar “uzun bir
muiiddet” korunacagi ve “gerekmesi durumunda ilave sikilasma yapilacagl” belirtilerek, ileriye
donik giclu bir yonlendirme yapilmis ve politika ongorilebilirligi artirilmistir.

Para politikasindaki sikilagsma ve fiyat istikrarina yonelik glili 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 oynakligl ve uzun vadeli faizler gerilemis, sermaye
girisleri artmistir (Kutu 1.1). Ayrica, enflasyon beklentilerindeki bozulma egilimi, para
politikasinda sikilasma adimlarinin belirginlesmesiyle énemli oOl¢lide yavaslamis ve Ocak
ayinda tersine donmdustiir. Nitekim, piyasa beklentilerinin tzerinde gerceklesen Kasim ayi
enflasyon oranini ve Aralik ayinda asgari (lcret 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 icin 6nemli bir etmendir.
Siki para politikasinin orta vadeli yizde 5 hedefi gozetilerek kararli bir sekilde uygulanmasi,
enflasyon beklentilerinin hedefle uyumlu hale gelmesini, déviz kuru geciskenliginin makul
oranlara gerilemesini ve enflasyon katiliginin 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
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edilmekte; son donemde bu alanda kullanilabilecek hedefli makroihtiyati araglar da ilgili
paydaslarla birlikte degerlendirilmektedir. Kasim ve Arallk PPK toplantilarinda
gergeklestirilen glicli parasal sikilastirmanin krediler ve i¢ talep Uzerindeki yavaslatic
etkilerinin daha belirgin hale gelmesi beklenmekte, bdylelikle enflasyon lzerinde etkili olan
talep ve maliyet unsurlarinin kademeli olarak zayiflayacagi 6ngérilmektedir.

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 cercevede, 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
dénemdeki 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 tim unsurlar dikkate alinarak, enflasyonda kalici distse ve fiyat
istikrarina isaret eden gliclii gostergeler olusana kadar kararhlikla siirdirilecektir. Para
politikasi iletisimi seffaflik, hesap verebilirlik ve o©ngorilebilirlik ilkeleri dogrultusunda

gliclendirilecektir.

5.2.3. insaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasasi

2020 yihina 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 geyrekte GSYH yilhik biylmesi %4,5 seviyesinde
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 siirecinin etkisiyle toparlanmaya basladigina isaret etmektedir.
Nisan’da bir 6nceki aya gore %30,2 daralan sanayi liretimi, 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 yiksek seviyesine ulagmistir.
Sektorel gliven endeksleri hizmetler ve perakendede gorece daha yavas bir toparlanma
olduguna isaret ederken, insaat ve imalat sanayinde hizli bir iyilesmeye isaret etmektedir.
S6z konusu gelismede Haziran ile konut ve tasit kredilerinde baslatilan kampanyalarin
etkili oldugu degerlendirilmektedir.

Uluslararasi emtia fiyatlarindaki diististin etkisiyle Nisan’da gerilemeye devam eden
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tuketici enflasyonu Mayis ve Haziran aylarinda normallesme sirecinin etkileriyle
yukselmeye baglamistir. 2020 ilk ceyrek sonunda %11,86 olan genel tiiketici fiyatlar
endeksi (TUFE) yillik enflasyonu, Nisan’da %10,94’e inmistir. Ancak Mayis ve Haziran
aylarinda sirasiyla %11,39 ve %12,62 seviyelerine ¢ikmistir. 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 ¢ikmistir.

Salgin slirecinde dis talebin i¢ talepten daha zayif bir goriinim sergilemesiyle dis
ticaret dengesinde bozulma ikinci ceyrekte de siirmistir. 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.
Dig ticaret agig1 ise 2019 ilk yaridaki 13,8 milyar dolardan 2020 ilk yarida 23,8 milyar dolara
genislemistir.

Salginin etkilerini sinirlamak tGzere Mart ayi ile birlikte, faiz indiriminin yaninda likidite
tedbiri alan TCMB, bu adimlara ikinci ¢eyrekte 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 goriniimi Uzerinde artan riskleri dikkate
alarak indirimlere ara vermistir.

5.3. GAYRIMENKULUN KULLANIM AMACI, YAPISAL VE iINSAAT OZELLIKLERI

Konum Ozelligi : Kent merkezi
Yapilagsma Yogunlugu : %70
Cevresel Gelisim Hizi : Orta
Yapilasma Tiru : Ticaret Alan
insaat Tarz : Betonarme
insaat Nizami : Ayrik nizam
Binanin Kat Adedi 01

Yapi Sinifi : 5B

Deprem Bolgesi : 1. Derece
Deprem Hasar Durumu : Yok
Onarim/Glglendirme : Yok

Kat irtifaki : Yok

Toplam B.B6IUm Sayisi -

iskan Belgesi : Var
Yasl 113
Malzeme Durumu s lyi
iscilik Durumu :lyi
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Elektrik : Var
Su : Var
Kanalizasyon : Var
Isitma Sistemi : Var
Otopark :Var
Asansor : Yok
Jenerator :Var
Guvenlik : Var
Yangin Merdiveni : Yok
Kullanim Durumu : Avm
Kullanim Sekli : Halihazirda

kullanilan avm

5.4.1. Ana gayrimenkul Ozellikleri

Degerlemeye konu olan gayrimenkul; Balikesir ili, Karesi ilcesi, Pasaalani Mahallesi,
31941,79 m2 ylzolgimine sahip, 9398 ada, 3 parsel (eski 7522 ada 1 parsel) lzerinde,
ayrik nizamda, betonarme karkas yapi tarzinda, zemin katli olarak projelendirilmistir.
Onayli mimari projesine gore parsel lGzerinde 1 adet alisveris merkezi, 1 adet siginak ve 1
adet trafo bolimlerinden olusmaktadir. Parsel gevresi yaklasik h:1.50 m brit beton tzeri
tel orgii ile cevrilidir. Parsel geometrik olarak yaklasik dikdortgen bir sekle sahip olup
topografik agidan diiz bir arazi yapisina sahiptir. Alisveris merkezi oturumlari disinda kalan
alanlari saha betonu kaplidir. Konu tasinmazin dis cephesi kompozit dis cephe kaplamadir.
Avm giris kapisi aliminyum dogramadir. Avm girisi Bandirma Caddesi (izerinde

saglanmaktadir.

Aligveris Binasi: Onayli mimari projesine gore toplam 11379 m? kullanim alanina sahip
olup, personel girisi, satis alani, teknik bolimler olusmaktadir. Katin zeminleri seramik
kapli, duvarlari plastik boyalidir. +4.00 kotunda; yemekhane, mutfak, personel odalari yer

almaktadir.

Siginak: Onayli mimari projesine gore bodrum katta yer almakta olup yaklasik 658 m?

kullanim alanina sahip olup, tek hacim siginak bélimiinden olusmaktadir.

Trafo: Onayli mimari projesine gére bodrum katta yer almakta olup yaklasik 196 m?

kullanim alanina sahip olup, tek hacim siginak bélimiinden olugsmaktadir.
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Parsel Gizerinde yaklasik 100 m2 kullanim alanh oto yikama merkezi bulunmakta olup, basit
yapida(sokillebilir tarzda) ve ruhsatsiz olmasi sebebiyle degerlemede dikkate
alinmamustir.

Alisveris merkezi kendi kullanim alani igerisinde tadilat yapilarak Migros ve Kogtas
tarafindan kullanilmaktadir.

5.4.2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar bagimsiz bolime konu degildir.

5.4. FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu tasinmazin nihai degerinin belirlenmesinde Piyasa degeri
yaklasimi varsayim yontemi kullanilmistir. -Karsilastirmada esas alinan veriler, yapilan
piyasa arastirmalarina dayanmaktadir. -Piyasa arastirmasi sonucunda elde edilen veriler,
piyasa kosullarina gére makul seviyededir. -Secilen orneklerin ayni bolgede ve benzer
Ozelliklerde oldugu bilgisi kabul edilmistir. Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen
degerlemeye konu tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde konumuna, biyukligline,
mevcut kullanim sartlarina, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina bolgede daha once
yapilan ekspertiz calismalarina gére glinimiiz ekonomik kosullarindaki m? birim degeri,

emsallerin pazarlik paylari da dikkate alinarak tahmin ve takdir edilmistir.

5.5. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERi 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 ilce merkezine yakin olmalari

e Ana yola cepheli olmalari
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e Kullanim amacina uygun insa edilmis olmasi
GAYRIMENKULUN DEGERiINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e Sinirh bir alici kitlesinin olmasi

5.8. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLERIN SECILME
NEDENLERI

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

Karsilastirma Yontemi, yapilar icin Maliyet Yontemi uygulanmistir.

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

insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasgimda
gayrimenkulln 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
azalacagi g6z online alinir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii 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, “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 cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize
ederek bugilinkid degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot
bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bollinmesi 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

bugiinki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanir.
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Bazi gayrimenkuller ozellikleri itibari ile gelistirilecegi diisinilerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkulln gelistiriimesi nedeni ile saglayacagi net gelirler
gelistirilmesi nedeniile yapilacak giderlerden dusiilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir,
miteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile
gayrimenkulln bugiinki degerine ulasilir. Degere esas teskil eden ¢alismalar ve analizler
uzmanda sakh kalir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer o6zellikler
tasiyan ve yeni satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma
islemlerinin uygulanmasi ve Kkarsilastirilabilir satis fiyatlarinda cesitli dizeltmelerin
yapilmasi bu yaklasimda izlenen prosediirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik,
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 gergekgi yaklasim piyasa
degeri vyaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkulle ortak temel ozelliklere sahip karsilastirabilir 6rnekler incelenir. Piyasa
Degeri Yaklagimi 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 énemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
e Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre igin 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 dizeltmelerinin
yapilmasinda giinlimiiz sosyo - ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

UZERINDE PROJE GELiSTiRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI

Konu c¢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 Ustlnltkleri bulunmakta olup, diinyada genel

kabul gérmis ve yaygin olarak kullanilan bir analiz yontemidir.
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Faaliyetlerden elde edilen nakit akimi sirketin nakit girisleri ile nakit ¢ikislari arasindaki
farkin nakit olarak 6denecek vergiler ile diizeltilmesi sonucu bulunur. Sirketin nakit akimini
saglamasi icin hazirladigi isletme stratejisini destekleyecek isletme sermayesi ve sabit
kiymet ilaveleri icin 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, li¢ temel degisken kullanilmaktadir. Bunlar;

e Sirketin gelecekyillarda gergeklestirecegi nakit akimlari,
e iskontoorani
e Devam edendegerdir.

Sirketin devam eden degeri asagidaki sekilde hesaplanmistir:

Sirketin devam eden degerinin hesaplanmasinda sirketin Aralik 2016 yilindan sonra faiz
oncesi vergi sonrasi karinin sonsuza kadar ayni kalacagl varsayilmakta ve asagidaki
formiile gore hesaplanmaktadir.

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

(Iskonto orani - Bliyime orani)

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

Sirketin, gelecekte yaratmasi beklenen serbest nakit akimlarinin belirlenebilmesi i¢in 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 buglinkii 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 azaliglar(+/-) +

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, blytklik 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;

ARSA EMSALLERI
EMSAL-1
SAHIBINDEN: 530 224 81 00- Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, 9670 ada 2-
3-4-5 parselde konumlu, Ticaret imarli, E:1.20, hmax:12.50 m yapilasma kosullarina sahip

4701 m2 kullanim alanli tek tapu arsa 60.000.000,-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Emsal
arsa alani kiiguk oldugunda birim m2 fiyati ylksektir.
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EMSAL-2

REMAX: 0532 646 50 60- Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Ticaret imarli,
E:1.20, hmax:12.50 m yapilagsma kosullarina sahip 6894 m2 kullanim alanl tek tapu arsa
87.500.000,-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Emsal arsa alani kigik oldugundan birim m2
fiyati ylksektir.

EMSAL-3

REMAX MID: 0552 759 13 22- Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Ticaret
imarl, E:1.20, hmax:12.50 m yapilasma kosullarina sahip 5250 m2 kullanim alanli tek tapu
arsa 45.000.000,-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Emsal arsa alani kiiclik oldugundan birim

m?2 fiyati ylksek olup, konum olarak daha kotudiir.

EMSAL-4

ESC GAYRIMENKUL: 0 (505) 006 72 07- Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda,
Ticaret imarli, E:1.20, hmax:12.50 m yapilasma kosullarina sahip 700 m2 kullanim alanli
tek tapu arsa 7.650.000,-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Emsal arsa alani kigik
oldugundan birim m2 fiyati yiksektir.

BEYAN
BEYAN-1

BOLGE EMLAKCISI- (Telefon Numarasi Vermekten imtina etmislerdir)- Degerleme konusu
tasinmazin bulundugu bolgede emlakgilik yapan bolge emlakgisi ile yapilan goriismede,
degerleme konu tasinmazin arsasinin 8.000-10.000,-TL/m2 araliginda olabilecegi bilgisi

alinmustir.
KiRALIK DUKKAN & MAGAZA EMSALLERI

EMSAL-5 — SAHIBINDEN 532 437 13 39

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bdlgede konumlu 200 m? kullanim alani oldugu
beyan edilen dikkan & magaza nitelikli tasinmaz icin 20.000 TL/ay kira bedeli istenmekte

olup s6z konusu tasinmazin 8.000.000 TL bedel ile satilabilecegi diislinilmektedir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
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EMSAL-6 — ELFi GAYRIMENKUL 0 (536) 293 31 66

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bélgede konumlu 400 m? kullanim alani oldugu
beyan edilen dikkan & magaza nitelikli tasinmaz igin 50.000 TL/ay kira bedeli istenmekte
olup s6z konusu tasinmazin 16.000.000 TL bedel ile satilabilecegi diisiiniimektedir.

ARSA EMSAL ANALIzi
; EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4
DUZELTMELER (* KONU TASINMAZ
v ) e 12.763,00 TL/m2| 12.692,00 TL/m2 8.571,00 TL/m2 10.928,00 TL/m2
Konum 5% 5% 5% 10%
iMAR DURUMU 5% 5% 5% 5%
ALAN -20% -20% -20% -20%
SEREFIYE 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Pay1 % -5% -5% -5% -10%
- 0, - 0, - 0, - 0,
TOPLAM DUZELTME 15% 15% 15% 15%
AYARLANMIS SERBEST PIYASA SATIS FIYATI (TL/m?) 10.848,55 TL/m2| 10.788,20 TL/m2 7.285,35 TL/m2 9.288,80 TL/m2
9.552,73 TL/m2

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

5.12. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUM ANALIZi

Gayrimenkul ve buna bagh haklarin hukuki durumunun analizi rapor iceriginde 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 gore insa edilmesi
durumunda konu milkin en etkin ve verimli kullanilacaktir. Degerleme c¢alismasinda, bos
arsa icin emsal karsilastirma yontemine gore degerleme yapilmis olup ayrica bir proje
degeri hesaplanmamistir. En Verimli Ve En lyi Kullanim Analizi: Bir miilkiin fiziki olarak
mumkuin, finansal olarak gergeklestirilebilir 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 faydall

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
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kullaniminin mevcut imar durumuna uygun proje gelistirilerek, yapilasma ile birlikte

projenin satisa sunulmasi oldugu distnilmektedir.

5.14. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Konu tasinmaz igerisinde misterek veya bélinmius kisimlar bulunmamaktadir.
Degerleme konusu tasinmaz igin bir bitln olarak degerleme analizi yapilmistir.

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

Tasinmazlarin degerlemesinde herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi analizi

yapitlmamistir.

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 gérmis, satista olan gayrimenkuller ve
bolgedeki gayrimenkul firmalarinin goérugsleri dikkate alinarak arsalarin hisseli olup
olmamasi, yola cepheli olup olmamasina gore arsanin deger takdirinde “Emsal Karsilastirma
Yaklasim1”, Gzerindeki yapilar ile ilgili yapi birim maliyetleri ve yipranma oranlari dikkate
alinarak “Maliyet Analizi Yaklasimi” ve “Gelir indirgeme Yéntemi Yaklasimi (Direkt
Kapitalizasyon)” dikkate alinarak deger takdirinde bulunulmustur.

Yapilan ¢alismada;

° Bolgede yer alan tasinmaza emsal ana yola cepheli arsalarinsatihikm?birimfiyat
7500-10.000,-TL/m? araliginda oldugu tespit edilmistir. HESAP DETAYI EKTE SUNULMUSTUR.

. Konu gayrimenkuliin saha ¢alismasinda mahallinde yapilan gézlemler sonucunda,
teblig ile yayimlanan 2023 Birim Maliyet Listesi' ne gore; parsel dahilindeki binalar 5B yapi

siniflarina uygun bulunmus ve maliyet hesaplari bu rakam Gzerinden yapilmistir.

e Arsa birim fiyati olarak bdlgedeki Ticari imarh arsalar incelenmis, gereken serefiye
uygulamalari yapilmistir. Konu tasinmazin arsasi bolgedeki emsallerine gore oldukca
kiymetli bir lokasyona sahiptir. Saha calismalarindaki gozlemler neticesinde, konu arsa igin
9.500,-TL/m2 fiyat takdir edilmistir. Binada var olan ve emsallerinden Ustin bulunan
imalatlar, peyzaj ve diger tim arti degerler dizeltme ile beraber serefiye bolliiminde

gosterilmistir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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Gelir indirgeme Yéntemi Yaklasimi (Direkt Kapitalizasyon) ydntemine gére bir yillik gelirin,
gelir oranina bolinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir. (EMSAL
5: Aylik TL/m? kira birim degeri: 20.000TL / 200 m? = 100 TL/m?) (20.000 X 12 =240.000
TL / 8.000.000 TL =0,030 kap.orani), (EMSAL 6: Aylik TL/m? kira birim degeri: 50.000TL /
400 m? =125 TL/m?) (50.000 X 12 =600.000 TL / 16.000.000 TL =0,0375 kap.orani) dikkate
alinarak, konu tasinmasin bulundugu boélgede kapitalizasyon oraninin 0,030 ile 0,0375
araliginda oldugu tespit edilmistir.

*Serefiye Hesabinda “Cevre ve Sehircilik Bakanhiginin 2023 Yili Yapi Yaklagik Birim Degerleri
kullanilmigtir. (1B:1320,-TL/m2, 11A:2195,-TL/m2)

*Asinma Payi Oranlar 2.12.1982 giin ve 17886 sayili Resmi Gazete yayinlanan aginma paylarini
gosteren cetvel esas alinarak degerlendirilmistir. (11-15 Yas arasi %15)

Konu mdlk icin emsal karsilagtirma yontemi ve maliyet yontemi, gelir indirgeme yontemi
ile deger verilmesi uygun gorilmiis bu durumunda glincel nihai degertakdir 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.

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

Degerlemesi yapilan gayrimenkullin portfoyiine alinmasinda SPK Mevzuati ¢cercevesinde
herhangi bir engel bulunmamaktadir.

33
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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
Karsilagtirma Yaklasimi”, Gizerindeki yapilar ile ilgili yapi birim maliyetleri ve yipranma oranlari
dikkate alinarak “Maliyet Analizi Yaklasimi” ve “Gelir indirgeme Yéntemi Yaklasimi (Direkt
Kapitalizasyon)” secilmesini tavsiye etmekteyiz

**Gayrimenkul sektériinde son zamanlarda piyasa sartlarina bagh olusan etkisiyle (Kur
artisi ve ekonomideki galkantilar) kira gelirlerinde artislar meydana getirmistir. Bu durum
kira gelirlerinde belirsizliklere yol agmakta ve gelir yaklagimina konu verileri degistirmeye
sebep olmaktadir. Bu baglamda, Maliyet Analizi yaklagimi ve gelir yaklagimi yonteminin
ortalamasi alinmasinin daha dogru olacagi kanaatine varilmistir.

Bilgilerinize saygiyla sunariz.

(isbu rapor ekleri ile birlikte 56 (Elli Alt1) sayfadir ve diizenlendigi tarih itibariyla
muteberdir.)

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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7.2 NiHAi DEGER TAKDIRI

EMSAL KARSILASTIRMA + MALIYET ANALizZi YONTEMINE GORE

ARSA 31.941,79 9.500,00 303.447.005,00 303.445.000,00
ALISVERiS MERKEZI 11.379,00 12.950,00 0,85 125.254.342,50 125.255.000,00
SIGINAK 658,00 2.195,00 0,85 1.227.663,50 1.230.000,00
196,00 1.320,00 219.912,00 220.000,00
14.530.000,00 14.530.000,00

1DOLAR| & 26,0400

1EURO | & 28,4000

GELIR INDIRGEME YONTEMI (DIREKT KAPITALIZASYON) YAKLASIMI YONTEMINE GORE

9398 “ 11379 m 16.385.760,00 m 465.504.545,45 465.505.000,00

1DOLAR| & 26,0400
1EURO | & 28,4000

NiHAi UYUMLASTIRILMIS DEGER

EMSAL KARSILASTRIMA (PiYASA DEGERI) YAKLASIMI + MALIYET ANALIZi YAKLASIMI 444.680.000,00

GELIR iNDIRGEME YONTEMI (DIREKT KAPITALIZASYON) YAKLASIMI 465.505.000,00

1DOLAR| & 26,0400
1EURO | & 28,4000
35
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*Serefiye Hesabinda “Cevre ve Sehircilik Bakanhginin 2023 Yili Yapi Yaklasik Birim Degerleri
kullanilmigtir. (1B:1320,-TL/m2, 11A:2195,-TL/m2)

SAHA BETONU

11.950,00 1.320,00
EVRE DUVARI

600,00 2.195,00

13.407.900,00 13.410.000,00
1.119.450,00 1.120.000,00

Portfoyline dahil edilecek konu miilk icin Emsal Karsilastirma Yontemi (Piyasa Degeri) +
Maliyet Yaklasimi Yontemi ve Gelir indirgeme Yontemi Yaklasimi (Direkt Kapitalizasyon) ile
deger verilmesi uygun gorilmis ve bu durumda gilincel nihai deger takdir edilmistir.

TL TL
(KDV HARIC) (KDV DAHIL)
455.000.000,00 546.000.000,00

Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Burak KULEKG

Sorumlu Degerleme
Olcay USTA

R

Ekler:

- Lisans belgesi
- Fotograflar

- imar Durumu

36
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»..F SPL

Sermaye Piyasasi

Tarih : 28.07.2017 No : 407179

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Olcay USTA

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustir.

AABS

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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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
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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.

(weblopu

fopunun hisayole

SPK-2023 -73

Tarih: 20-6-2023-00:55

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: 9398/3
Taginmaz Kimlik No: 100253578 AT Yiiz6lgiim(m?2): 31941.79
il/ilge: BALIKESIR/KARESI Bagimsiz Boliim Nitelik:
Kurum Adi: Karesi Bagimsiz Boliim Briit
Mahalle/Kdy Adr: PASAALANI Mah. YiizOlgiimii:
Mevkii: = Bagimsiz Bolim Net
Cilt/S ‘ fa No: 20/1922 L i L
K' . :" i - Blok/Kat/Giris/BBNo:
IR, : Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Bahgeli Bir Zemin Kath Aligveris Binasi
Bir Trafo Binasi Ve Bodrum Kattan
ibaret Siginak
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
550323215 (SN:8290454) OKULLU INSAAT - (A 31941.79 | 31941.79 Satis
ANONIM SIRKETIV 24-11-2020
23099
1/2
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/i Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh 18416666.58 TL bedel karsiliginda kira OKULLU (SN:7902499) MIGROS TICARET Karesi -
sozlesmesi vardr. (-) INSAAT ANONIM SIRKETI VKN:6220529513 | 26-11-2020 17:03 -
ANONIM 23311
SIRKETI VKN

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) _TznkOTP2Y3 kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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