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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETI

RAPOR BIiLGILERi

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak So6zlesmesi

Degerleme Calismalarinin Bitis
Tarihi
Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi
Rapor No
Degerlenen Miilkiyet Haklari

Raporun Konusu

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Korfez Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

: 26.05.2025 tarih ve 2 kayit no’lu

: 23.06.2025

: 30.06.2025

: 5is glinu

: 2025/KORFEZGYO/2

: Tam ve Hisseli Milkiyet

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

asadida adresleri bulunan 2.595 adet devremilkiin;
donemlerine gbre pazar kira dederi ve pazar dederi
ile 10, 20 ve 30 yilhk uzun dénem pazar kira degeri,
3 adet dikkanin ise; aylik pazar kira dederinin ve
pazar dederinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Gure Cumhuriyet Mahallesi, Millet Caddesi,

No: 14, Korfez Termal Devremdlilk,
2.595 adet devremilk ve 3 adet dukkan,
Edremit / BALIKESIR

: Balikesir ili, Edremit ilgesi, Glire Mahallesi, I117-C-18-

B-4-B pafta, Ilicaalani Mevkii, 105 adada kayith
24.932,79 m2 yuzoélcimld 1 no'lu parsel Gizerinde yer
alan 2.595 adet devremiilk ve 3 adet dikkan

: Korfez Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S.

: Tasinmazlar lzerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlar incelemesi)

: Bkz. Rapor / 4.3.1. Imar Durumu Bilgileri

: Devremilk ve Dukkan

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDiR EDiLEN DEGERLER

Toplam Donemlik/Aylhk Pazar Kira Degeri

Toplam Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

82.408.080,-TL 98.889.696,-TL
1.005.356.000,-TL | 1.021.579.050,-TL

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Murat SEHIRALTI (SPK Lisans Belge No: 403935)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

mistir.

T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Raporun Tarihi ve Numarasi

Raporu Hazirlayanlarin Ad ve
Soyadlari, Sorumlu Degerleme
Uzmaninin Adi ve Soyadi

Degerleme Tarihi

Dayanak S6zlesmesinin Tarih ve
Numarasi

Raporun, Tebligin 1. Maddesi
Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni
Kurulus Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde de Degerlemesi Yapilmissa
Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Bu degerleme raporu, Koérfez Gayrimenkul
Yatirim Ortakhdi A.S. igin sirketimiz tarafindan
30.06.2025 tarihinde, 2025/KORFEZGYO/2
rapor numarasi ile hazirlanmistir.

Murat SEHIRALTI - SPK Lisans No: 40393
(Gayrimenkul Degerleme Uzmani)
Nurettin KULAK - SPK Lisans No: 401814
(Sorumlu Dedgerleme Uzmani)

Bu dederleme raporu igin, sirketimizin
dederleme uzmanlar 23.06.2025 tarihinde

degerleme galismalarini bitirmis ve
30.06.2025 tarihi itibari ile raporu
hazirlamiglardir. Bu sirede gayrimenkul
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde

incelemeler ve ofis galismasi yapilmistir.

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Korfez
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yakimldliklerini belirleyen 2
nolu ve 26.05.2025 tarihli dayanak
sOzlesmesi hukumlerine badgll  kalinarak
hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-
62.3 sayilli “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme
Kuruluslan Hakkinda Teblig” huakamleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
sayllil "Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlan Hakkinda Teblig” dogrultusunda
Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile
Uluslararasi Dederleme Standartlan 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasasl Kurulu'nun III-62.3 sayil tebligin 1.
maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

Tasinmazlar igin daha &nce sirketimiz
tarafindan hazirlanan sekiz adet gayrimenkul
dederleme raporu bulunmakta olup son 3
rapora ait bilgiler ekte sunulmustur.
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T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1. SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI : Klgukbakkalkdy Mahallesi, Sevda Sokak, No: 1,
Seven Tower, K: 5 Atagehir/iSTANBUL
TELEFON NO : +90 (216) 784 41 10
FAKS NO : +90 (216) 784 41 20
KURULUS TARIHI : 13 Adustos 2014
ODENMIS SERMAYESI : 1.000.000,-TL
TICARET SICIL NO : 934372
SPK LISANS TARIHI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Dederleme
Sirketleri Listesi"ne alinmistir.

BDDK LISANS TARIHI : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve

faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
. yetkilendirilmigtir.
FAALIYET KONUSU : YUrdrlikteki mevzuat gergevesinde her tirli resmi ve 6zel,

gercek ve tlzel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim raporlari
dizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gérls raporu vermektir.

2.2, MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Korfez Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Fulya Mahallesi, Bliylkdere Caddesi, Torun Center,
D Blok, No:74D, i¢c Kapi No:54
Sisli/ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 400 90 00

TESCIL TARIHI : 29.12.2011

ODENMIS SERMAYESI : 66.000.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 330.000.000,-TL

TICARET SICIL NO : 347261

FAALIYET KONUSU 1 Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri,

gayrimenkullere dayali haklar, sermaye piyasasi araglari

ve Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenecek diger varlik ve

haklardan olusan portfoyl isletmek amaciyla paylarini

ihrac etmek (zere kurulan ve sermaye piyasas! kanunu,

gayrimenkul yatinm ortaklklari ile ilgili tebligler ve sair

sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen

diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu

. . Lo niteliginde kayitl sermayeli halka agik anonim ortakliktir.

2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

VE ISIN KAPSAMI

Bu rapor, Kérfez Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden, Tirk Lirasi cinsinden;
dederlemeye konu 2.595 adet devremilkin; dénemlerine gore pazar kira dederi ve pazar dederi ile
10, 20 ve 30 yilhk uzun dénem pazar kira dederi, 3 adet diikkanin ise; aylik pazar kira degerinin ve
pazar dederinin tespitine yonelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun III-62.3 sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’un
Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Tebligi” dogrultusunda
Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun gorilen
Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun III-62.3 sayih tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

isbu degerleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amagla kullanilamaz.
Mugsteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getirilmemistir.
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T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Pazar Kirasi: Tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlan
cercevesinde, dederleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin
edilmesi gerekli gorilen tutardir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya ytukimliliglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degdistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

¢ Analiz edilen gayrimenkulln tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.

e Alici/kiraci ve satici/kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

e Gayrimenkullin satigi/kiralanmasi igin makul bir stire taninmistir.

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

e Gayrimenkulin alim-satim/kiralanmasi islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar lizerinden gergeklestiriimektedir.

¢ Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.

o Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zguddr.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

¢ Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitl
olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

e Dederleme konusunu olusturan miulkle ilgili olarak glincel veya gelecede dontik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz tcret, musterinin amaci lehine
sonuclanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

e Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

e Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan miulk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev
alanlarin dederlemesi yapilan mulkin yeri ve turi konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

e Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamigtir.

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimlulaga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ileg mistir.

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN
BILGILER

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

YASAL DURUMUNA  ILISKIN

4.1. GAYRIMENKULLERIN TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB.
DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILERI
4.1.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI

IL

ILCESI
MAHALLESI
MEVKIi
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO

ANA GAYRIMENKULUN

NiTELIGI
YUzZOLCUMU
YEVMIYE NO
TAPU TARIHI

: Korfez Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. (*)
: Balikesir

: Edremit

: Glre/Cumhuriyet

: Ilicaalani

:117-C-18-B-4-B

: 105

i1

: 5 Kath Betonarme Bina ve Arsasi (**)
1 24.932,79 m2

: (%)

: (%)

(*) Korfez Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi mulkiyetindeki gayrimenkullerin devremulk donemleri, yevmiye

"

numaralari ve tapu tarihleri; rapor ekinde sunulan “Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri”’nde yer

almaktadir.
(**) Kat milkiyetine gecilmistir.

SIRA BAG. BOL. CILT SAYFA

[\ [e) NO.

NITELIGI

ARSA PAYI

NO NO

1 1 Zemin Mesken 7488 / 1993728 1 33
2 2 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 34
3 3 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 35
4 4 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 36
5 5 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 37
6 6 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 38
7 7 Zemin Mesken 23040/ 1993728| 1 39
8 9 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 41
9 10 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 42
10 11 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 43
11 12 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 44
12 13 Zemin + 1. bodrum Depolu mesken 9504 / 1993728 1 45
13 14 Zemin + 1. bodrum Depolu mesken 9504 / 1993728 1 46
14 15 Zemin + 1. bodrum Depolu mesken 9504 / 1993728 1 47
15 16 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 48
16 17 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 49
17 18 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 50
18 19 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 51
19 20 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 52
20 21 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 53
21 22 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 54
22 23 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 55
7
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mistir.

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

CILT SAYFA

NO

NO

23 24 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 56
24 25 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 57
25 26 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 59
26 27 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 60
27 28 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 61
28 29 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 62
29 30 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 63
30 31 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 64
31 32 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 65
32 33 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 66
33 34 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 67
34 35 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 68
35 36 Zemin Mesken 5920 / 1993728 1 69
36 37 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 70
37 38 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 71
38 39 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 72
39 40 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 73
40 41 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 74
41 42 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 75
42 43 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 76
43 44 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 77
44 45 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 78
45 46 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 79
46 47 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 80
47 48 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 81
48 49 Zemin Mesken 5840 / 1993728 1 82
49 50 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 83
50 51 Zemin Mesken 5840 / 1993728 1 84
51 52 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 85
52 53 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 86
53 54 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 88
54 55 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 89
55 56 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 90
56 58 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 92
57 59 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 93
58 60 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 94
59 61 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 95
60 62 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 96
61 63 Zemin Mesken 5760 / 1993728 1 97
62 70 Zemin Mesken 5760 / 1993728 2 104
63 71 Zemin Mesken 5760 / 1993728 2 105
64 72 Zemin Mesken 5760 / 1993728 2 106
65 73 Zemin Mesken 5840 / 1993728 2 107
66 74 Zemin Mesken 5760 / 1993728 2 108
67 75 Zemin Mesken 5760 / 1993728 2 109
68 76 Zemin Mesken 5760 / 1993728 2 110
69 77 Zemin Mesken 5760 / 1993728 2 111
70 78 Zemin Mesken 5760 / 1993728 2 112
71 79 Zemin Mesken 5760 / 1993728 2 113
72 80 Zemin Mesken 5760 / 1993728 2 114
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73 81 Zemin Mesken 5760 / 1993728 2 115
74 82 Zemin Mesken 5760 / 1993728 2 116
75 83 Zemin + 1. bodrum| Depolu mesken 9504 / 1993728 2 117
76 84 Zemin + 1. bodrum| Depolu mesken 9504 / 1993728 2 118
77 85 Zemin + 1. bodrum| Depolu mesken 9504 / 1993728 2 119
78 86 Zemin Mesken 5760 / 1993728 2 120
79 87 Zemin Mesken 5760 / 1993728 2 121
80 88 Zemin Mesken 5760 / 1993728 2 122
81 89 Zemin Mesken 5760 / 1993728 2 123
82 91 Zemin Mesken 23040 / 1993728| 2 125
83 92 Zemin Mesken 5760 / 1993728 2 126
84 93 Zemin Mesken 5760 / 1993728 2 127
85 94 Zemin Mesken 5760 / 1993728 2 128
86 95 Zemin Mesken 5760 / 1993728 2 129
87 96 Zemin Mesken 5760 / 1993728 2 130
88 97 Zemin Mesken 5760 / 1993728 2 131
89 98 Zemin Mesken 5760 / 1993728 2 132
90 99 Zemin Mesken 5760 / 1993728 2 133
91 100 1. normal Mesken 7488 / 1993728 2 134
92 101 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 135
93 102 1. normal Mesken 5840 / 1993728 2 136
94 103 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 137
95 104 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 138
96 105 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 139
97 106 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 140
98 107 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 141
99 108 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 142
100 109 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 143
101 110 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 144
102 111 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 145
103 112 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 146
104 113 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 147
105 114 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 148
106 115 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 149
107 116 1. normal Mesken 5840 / 1993728 2 150
108 117 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 151
109 118 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 152
110 119 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 153
111 120 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 154
112 121 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 155
113 122 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 156
114 123 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 157
115 124 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 158
116 125 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 159
117 126 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 160
118 127 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 161
119 128 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 162
120 129 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 163
121 130 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 164
122 131 1. normal Mesken 5920 / 1993728 2 165
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NO [\ [o NO ) [o)
123 132 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 166
124 133 1. normal Mesken 5920 / 1993728 2 168
125 134 1. normal Mesken 5840 / 1993728 2 169
126 135 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 170
127 136 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 171
128 137 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 172
129 138 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 173
130 139 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 174
131 140 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 175
132 141 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 176
133 142 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 177
134 143 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 179
135 144 1. normal Mesken 5840 / 1993728 2 180
136 145 1. normal Mesken 5840 / 1993728 2 181
137 146 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 182
138 147 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 183
139 148 1. normal Mesken 5840 / 1993728 2 184
140 149 1. normal Mesken 5840 / 1993728 2 185
141 150 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 186
142 151 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 187
143 152 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 188
144 159 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 195
145 160 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 196
146 161 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 197
147 162 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 198
148 163 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 199
149 164 1. normal Mesken 5760 / 1993728 2 200
150 166 1. normal Mesken 5840 / 1993728 3 202
151 171 1. normal Mesken 5760 / 1993728 3 207
152 172 1. normal Mesken 5760 / 1993728 3 208
153 173 1. normal Mesken 5760 / 1993728 3 209
154 174 1. normal Mesken 5840 / 1993728 3 210
155 175 1. normal Mesken 5760 / 1993728 3 211
156 176 1. normal Mesken 5760 / 1993728 3 212
157 177 1. normal Mesken 5760 / 1993728 3 213
158 178 1. normal Mesken 5760 / 1993728 3 214
159 179 1. normal Mesken 5760 / 1993728 3 215
160 180 1. normal Mesken 5760 / 1993728 3 216
161 181 1. normal Mesken 5760 / 1993728 3 217
162 182 1. normal Mesken 5760 / 1993728 3 218
163 183 1. normal Mesken 5760 / 1993728 3 219
164 184 1. normal Mesken 5760 / 1993728 3 220
165 185 1. normal Mesken 5760 / 1993728 3 221
166 186 1. normal Mesken 5760 / 1993728 3 222
167 187 1. normal Mesken 5760 / 1993728 3 223
168 188 1. normal Mesken 5760 / 1993728 3 224
169 189 1. normal Mesken 5760 / 1993728 3 225
170 190 1. normal Mesken 5760 / 1993728 3 226
171 191 1. normal Mesken 5760 / 1993728 3 227
172 192 1. normal Mesken 5840 / 1993728 3 228
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173 193 1. normal Mesken 5760 / 1993728 3 229
174 194 1. normal Mesken 5760 / 1993728 3 230
175 195 1. normal Mesken 5840 / 1993728 3 231
176 196 1. normal Mesken 5760 / 1993728 3 232
177 197 1. normal Mesken 5760 / 1993728 3 233
178 198 1. normal Mesken 5760 / 1993728 3 234
179 199 1. normal Mesken 5760 / 1993728 3 235
180 200 1. normal Mesken 5760 / 1993728 3 236
181 201 2. normal Mesken 7488 / 1993728 3 236
182 202 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 237
183 203 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 238
184 204 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 239
185 205 2. normal + gati | Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 3 240
186 206 2. normal + gati | Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 3 241
187 207 2. normal + gati | Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 3 242
188 208 2. normal + gati | Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 3 243
189 209 2. normal + gati | Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 3 244
190 210 2. normal + gati | Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 3 245
191 211 2. normal + cati | Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 | 3 246
192 212 2. normal + cati | Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 | 3 247
193 213 2. normal + gati | Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 3 248
194 214 2. normal + cati | Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 | 3 249
195 215 2. normal + cati | Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 3 250
196 216 2. normal + cati | Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 3 251
197 217 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 252
198 218 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 253
199 219 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 254
200 220 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 255
201 221 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 256
202 222 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 257
203 223 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 258
204 224 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 259
205 225 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 260
206 226 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 261
207 227 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 262
208 228 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 263
209 229 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 264
210 230 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 265
211 231 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 266
212 232 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 268
213 233 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 269
214 234 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 270
215 235 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 271
216 236 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 272
217 237 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 273
218 238 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 274
219 239 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 275
220 240 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 276
221 241 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 277
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222 242 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 278
223 243 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 279
224 244 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 280
225 245 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 281
226 246 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 282
227 247 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 283
228 248 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 284
229 249 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 285
230 250 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 286
231 251 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 287
232 252 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 288
233 253 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 289
234 254 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 290
235 255 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 292
236 256 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 294
237 260 2. normal Mesken 5840 / 1993728 3 298
238 261 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 299
239 262 2. normal Mesken 5760 / 1993728 3 300
240 263 2. normal Mesken 5760 / 1993728 4 301
241 264 2. normal Mesken 5840 / 1993728 4 302
242 265 2. normal Mesken 5760 / 1993728 4 303
243 267 2. normal Mesken 5760 / 1993728 4 305
244 269 2. normal Mesken 5760 / 1993728 4 307
245 272 2. normal Mesken 5760 / 1993728 4 310
246 273 2. normal Mesken 5760 / 1993728 4 311
247 274 2. normal Mesken 5840 / 1993728 4 312
248 275 2. normal Mesken 5760 / 1993728 4 313
249 276 2. normal Mesken 5760 / 1993728 4 314
250 277 2. normal Mesken 5760 / 1993728 4 315
251 278 2. normal Mesken 5840 / 1993728 4 316
252 279 2. normal Mesken 5760 / 1993728 4 317
253 280 2. normal Mesken 5760 / 1993728 4 318
254 281 2. normal Mesken 5760 / 1993728 4 319
255 282 2. normal Mesken 5760 / 1993728 4 320
256 283 2. normal Mesken 5760 / 1993728 4 321
257 284 2. normal + cati | Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 4 322
258 285 2. normal + cati | Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 4 323
259 286 2. normal + cati | Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 4 324
260 287 2. normal + cati | Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 4 325
261 288 2. normal + cati | Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 4 326
262 289 2. normal + cati | Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 4 327
263 290 2. normal + cati | Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 4 328
264 291 2. normal + cati | Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 | 4 329
265 292 2. normal + cati | Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 | 4 330
266 293 2. normal + cati | Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 | 4 331
267 294 2. normal + cati | Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 | 4 332
268 295 2. normal + cati | Cati piyesli mesken | 9504 / 1993728 | 4 333
269 296 2. normal Mesken 5760 / 1993728 4 334
270 297 2. normal Mesken 5760 / 1993728 4 335
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NO NO. NITELIGI ARSA PAYI NO NO
271 298 2. normal Mesken 5760 / 1993728 4 336
272 299 2. normal Mesken 5760 / 1993728 4 337
273 300 2. normal Mesken 5760 /1993728 | 4 338
274 301 2. normal Mesken 5760 / 1993728 4 339
275 302 Zemin Isyeri 20160/ 1993728| 4 340
276 303 Zemin Isyeri 28800 / 1993728 4 341
277 304 Zemin Isyeri 9504 / 1993728 | 4 342

4.1.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

27.05.2025 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudurligli Webtapu Sistemi'nden
temin edilen “"Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gére, rapor konusu tasinmazlar tzerinde
asadidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir.

302, 303 ve 304 No’lu Bagimsiz Béliimler Haric Tiim Bagimsiz Boliimler Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

e Bu mesken lzerinde devre milk hakki tesis edilmistir. (*)

e Devre milk s6zlesmesi vardir. (*)

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

e Bakim dénemi: (*)

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

Tiim Bagimsiz Boliimler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Bolimii:

e YOnetim plani: 10.06.2016 tarihli. (11.10.2016 tarih ve 19032 yevmiye no ile)

e KM ne c¢evrilmistir. (07.11.2018 tarih ve 21380 yevmiye no ile)

7 No’lu Bagimsiz Boliim Uzerinde:

Beyanlar Bolimii:

e Eklenti: B-06 depo, B-06a depo, B-07 depo, B-08 depo, B-08a depo, B-131 depo, Z-
25a kat ofisi, Z-29 (a-b-c) bahgivan dairesi, I-11 (a-b-c-d) Cocuk oyun adasi, 2-12 (a-
b-c-d) cocuk oyun odasi, BB07-12 depo (11.10.2016 tarih ve 19032 yevmiye no ile)

13 No’lu Bagimsiz Boliim Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

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

14 No’lu Bagimsiz Boliim Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

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

15 No'lu Bagimsiz Boliim Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

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

83 No’lu Bagimsiz Boliim Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

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

84 No’lu Bagimsiz Béliim Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

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

85 No'lu Bagimsiz Béliim Uzerinde:
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Beyanlar Boliimii:

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

302 No’lu Bagimsiz Béliim Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

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

303 No’lu Bagimsiz Béliim Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

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

304 No’lu Bagimsiz Béliim Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

Eklenti: B-72a depo, B-72b depo (11.10.2016 tarih ve 19032 yevmiye no ile)

(*) Ayrnintilar rapor ekinde sunulan “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerinde mevcuttur.
Not: Kdrfez GYO A.S. hisseleri lizerindeki kayitlar belirtilmis olup farkh hissedarlara ait kayitlar
rapor ekinde sunulan “Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri”’nde yer almaktadir.
4.1.3. KAT IRTIFAKINA ESAS MIMARI PROJE INCELEMESI
Edremit Ilgesi Tapu Madirligi arsivinde, degerlemeye konu taginmazlara ait; 16.02.2016
tarih ve 2/34 sayili yapi ruhsatinin eki olan kat irtifakina esas mimari proje lizerinde yapilan
incelemelerde degerlemeye konu konutlarin; bagimsiz bolim, kat, nitelik ve brit alan bilgileri
asadidaki tabloda belirtilmistir.

Sira No Bag. Bol. No Kat Adi Niteligi Briit Kullanim Alani (m?2)
1 1 Zemin Mesken 76,21
2 2 Zemin Mesken 55,00
3 3 Zemin Mesken 55,00
4 4 Zemin Mesken 55,00
5 5 Zemin Mesken 55,00
6 6 Zemin Mesken 55,00
7 7 Zemin Mesken 509,80
8 9 Zemin Mesken 55,00
9 10 Zemin Mesken 55,00
10 11 Zemin Mesken 55,00
11 12 Zemin Mesken 55,00
12 13 Zemin + 1. bodrum| Depolu mesken 110,53
13 14 Zemin + 1. bodrum| Depolu mesken 110,53
14 15 Zemin + 1. bodrum| Depolu mesken 110,53
15 16 Zemin Mesken 55,00
16 17 Zemin Mesken 55,00
17 18 Zemin Mesken 55,00
18 19 Zemin Mesken 55,00
19 20 Zemin Mesken 55,00
20 21 Zemin Mesken 55,00
21 22 Zemin Mesken 55,00
22 23 Zemin Mesken 55,00
23 24 Zemin Mesken 55,00
24 25 Zemin Mesken 55,00
25 26 Zemin Mesken 55,00
26 27 Zemin Mesken 55,00
27 28 Zemin Mesken 55,00
28 29 Zemin Mesken 55,00
29 30 Zemin Mesken 55,00
30 31 Zemin Mesken 55,00
31 32 Zemin Mesken 55,00
32 33 Zemin Mesken 55,00
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Sira No Bag. Bol. No Kat Adi Niteligi Briit Kullanim Alani (m?2)
33 34 Zemin Mesken 55,00
34 35 Zemin Mesken 55,00
35 36 Zemin Mesken 55,00
36 37 Zemin Mesken 55,00
37 38 Zemin Mesken 55,00
38 39 Zemin Mesken 55,00
39 40 Zemin Mesken 55,00
40 41 Zemin Mesken 55,00
41 42 Zemin Mesken 55,00
42 43 Zemin Mesken 55,00
43 44 Zemin Mesken 55,00
44 45 Zemin Mesken 55,00
45 46 Zemin Mesken 55,00
46 47 Zemin Mesken 55,00
47 48 Zemin Mesken 55,00
48 49 Zemin Mesken 55,00
49 50 Zemin Mesken 61,93
50 51 Zemin Mesken 61,93
51 52 Zemin Mesken 55,00
52 53 Zemin Mesken 55,00
53 54 Zemin Mesken 55,00
54 55 Zemin Mesken 55,00
55 56 Zemin Mesken 55,00
56 58 Zemin Mesken 61,93
57 59 Zemin Mesken 61,93
58 60 Zemin Mesken 61,93
59 61 Zemin Mesken 61,93
60 62 Zemin Mesken 61,93
61 63 Zemin Mesken 61,93
62 70 Zemin Mesken 55,00
63 71 Zemin Mesken 55,00
64 72 Zemin Mesken 55,00
65 73 Zemin Mesken 55,00
66 74 Zemin Mesken 55,00
67 75 Zemin Mesken 55,00
68 76 Zemin Mesken 55,00
69 77 Zemin Mesken 55,00
70 78 Zemin Mesken 55,00
71 79 Zemin Mesken 55,00
72 80 Zemin Mesken 55,00
73 81 Zemin Mesken 55,00
74 82 Zemin Mesken 55,00
75 83 Zemin + 1. bodrum| Depolu mesken 110,53
76 84 Zemin + 1. bodrum| Depolu mesken 110,53
77 85 Zemin + 1. bodrum| Depolu mesken 110,53
78 86 Zemin Mesken 55,00
79 87 Zemin Mesken 55,00
80 88 Zemin Mesken 55,00
81 89 Zemin Mesken 55,00
82 91 Zemin Mesken 493,71
83 92 Zemin Mesken 55,00
84 93 Zemin Mesken 55,00
85 94 Zemin Mesken 55,00
86 95 Zemin Mesken 55,00
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Sira No Bag. Bol. No Kat Adi Niteligi Briit Kullanim Alani (m?2)
87 96 Zemin Mesken 55,00
88 97 Zemin Mesken 55,00
89 98 Zemin Mesken 61,93
90 99 Zemin Mesken 61,93
91 100 1. normal Mesken 76,21
92 101 1. normal Mesken 55,00
93 102 1. normal Mesken 55,00
94 103 1. normal Mesken 55,00
95 104 1. normal Mesken 55,00
96 105 1. normal Mesken 55,00
97 106 1. normal Mesken 55,00
98 107 1. normal Mesken 55,00
99 108 1. normal Mesken 55,00
100 109 1. normal Mesken 55,00
101 110 1. normal Mesken 55,00
102 111 1. normal Mesken 55,00
103 112 1. normal Mesken 55,00
104 113 1. normal Mesken 55,00
105 114 1. normal Mesken 55,00
106 115 1. normal Mesken 55,00
107 116 1. normal Mesken 55,00
108 117 1. normal Mesken 55,00
109 118 1. normal Mesken 55,00
110 119 1. normal Mesken 55,00
111 120 1. normal Mesken 55,00
112 121 1. normal Mesken 55,00
113 122 1. normal Mesken 55,00
114 123 1. normal Mesken 55,00
115 124 1. normal Mesken 55,00
116 125 1. normal Mesken 55,00
117 126 1. normal Mesken 55,00
118 127 1. normal Mesken 55,00
119 128 1. normal Mesken 55,00
120 129 1. normal Mesken 55,00
121 130 1. normal Mesken 55,00
122 131 1. normal Mesken 55,00
123 132 1. normal Mesken 55,00
124 133 1. normal Mesken 55,00
125 134 1. normal Mesken 55,00
126 135 1. normal Mesken 55,00
127 136 1. normal Mesken 55,00
128 137 1. normal Mesken 55,00
129 138 1. normal Mesken 55,00
130 139 1. normal Mesken 55,00
131 140 1. normal Mesken 55,00
132 141 1. normal Mesken 55,00
133 142 1. normal Mesken 55,00
134 143 1. normal Mesken 55,00
135 144 1. normal Mesken 55,00
136 145 1. normal Mesken 55,00
137 146 1. normal Mesken 55,00
138 147 1. normal Mesken 55,00
139 148 1. normal Mesken 55,00
140 149 1. normal Mesken 55,00
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Sira No Bag. Bol. No Kat Adi Niteligi Briit Kullanim Alani (m?2)
141 150 1. normal Mesken 55,00
142 151 1. normal Mesken 55,00
143 152 1. normal Mesken 55,00
144 159 1. normal Mesken 55,00
145 160 1. normal Mesken 55,00
146 161 1. normal Mesken 55,00
147 162 1. normal Mesken 55,00
148 163 1. normal Mesken 55,00
149 164 1. normal Mesken 55,00
150 166 1. normal Mesken 55,00
151 171 1. normal Mesken 55,00
152 172 1. normal Mesken 55,00
153 173 1. normal Mesken 55,00
154 174 1. normal Mesken 55,00
155 175 1. normal Mesken 55,00
156 176 1. normal Mesken 55,00
157 177 1. normal Mesken 55,00
158 178 1. normal Mesken 55,00
159 179 1. normal Mesken 55,00
160 180 1. normal Mesken 55,00
161 181 1. normal Mesken 55,00
162 182 1. normal Mesken 55,00
163 183 1. normal Mesken 55,00
164 184 1. normal Mesken 55,00
165 185 1. normal Mesken 55,00
166 186 1. normal Mesken 55,00
167 187 1. normal Mesken 55,00
168 188 1. normal Mesken 55,00
169 189 1. normal Mesken 55,00
170 190 1. normal Mesken 55,00
171 191 1. normal Mesken 55,00
172 192 1. normal Mesken 55,00
173 193 1. normal Mesken 55,00
174 194 1. normal Mesken 55,00
175 195 1. normal Mesken 55,00
176 196 1. normal Mesken 55,00
177 197 1. normal Mesken 55,00
178 198 1. normal Mesken 55,00
179 199 1. normal Mesken 55,00
180 200 1. normal Mesken 55,00
181 201 2. normal Mesken 76,21
182 202 2. normal Mesken 55,00
183 203 2. normal Mesken 55,00
184 204 2. normal Mesken 55,00
185 205 2. normal + cati | Cati piyesli mesken 121,95
186 206 2. normal + cati | Cati piyesli mesken 121,95
187 207 2. normal + cati | Cati piyesli mesken 121,95
188 208 2. normal + cati | Cati piyesli mesken 121,95
189 209 2. normal + cati | Cati piyesli mesken 120,15
190 210 2. normal + cati | Cati piyesli mesken 121,95
191 211 2. normal + cati | Cati piyesli mesken 121,95
192 212 2. normal + cati | Cati piyesli mesken 120,15
193 213 2. normal + cati | Cati piyesli mesken 121,95
194 214 2. normal + gati | Cati piyesli mesken 121,95
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Sira No Bag. Bol. No

Kat Adi

Niteligi

Briit Kullanim Alani (m?2)

195 215 2. normal + gati | Cati piyesli mesken 121,95
196 216 2. normal + gati | Cati piyesli mesken 121,95
197 217 2. normal Mesken 55,00
198 218 2. normal Mesken 55,00
199 219 2. normal Mesken 55,00
200 220 2. normal Mesken 55,00
201 221 2. normal Mesken 55,00
202 222 2. normal Mesken 55,00
203 223 2. normal Mesken 55,00
204 224 2. normal Mesken 55,00
205 225 2. normal Mesken 55,00
206 226 2. normal Mesken 55,00
207 227 2. normal Mesken 55,00
208 228 2. normal Mesken 55,00
209 229 2. normal Mesken 55,00
210 230 2. normal Mesken 55,00
211 231 2. normal Mesken 55,00
212 232 2. normal Mesken 55,00
213 233 2. normal Mesken 55,00
214 234 2. normal Mesken 55,00
215 235 2. normal Mesken 55,00
216 236 2. normal Mesken 55,00
217 237 2. normal Mesken 55,00
218 238 2. normal Mesken 55,00
219 239 2. normal Mesken 55,00
220 240 2. nhormal Mesken 55,00
221 241 2. hormal Mesken 55,00
222 242 2. hormal Mesken 55,00
223 243 2. hormal Mesken 55,00
224 244 2. nhormal Mesken 55,00
225 245 2. nhormal Mesken 55,00
226 246 2. nhormal Mesken 55,00
227 247 2. hormal Mesken 55,00
228 248 2. hormal Mesken 55,00
229 249 2. hormal Mesken 55,00
230 250 2. hormal Mesken 55,00
231 251 2. hormal Mesken 55,00
232 252 2. hormal Mesken 55,00
233 253 2. hormal Mesken 55,00
234 254 2. normal Mesken 55,00
235 255 2. normal Mesken 55,00
236 256 2. normal Mesken 55,00
237 260 2. normal Mesken 55,00
238 261 2. normal Mesken 55,00
239 262 2. normal Mesken 55,00
240 263 2. normal Mesken 55,00
241 264 2. normal Mesken 55,00
242 265 2. normal Mesken 55,00
243 267 2. normal Mesken 55,00
244 269 2. normal Mesken 55,00
245 272 2. normal Mesken 55,00
246 273 2. normal Mesken 55,00
247 274 2. normal Mesken 55,00
248 275 2. normal Mesken 55,00
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Sira No Bag. Bol. No Kat Adi Niteligi Briit Kullanim Alani (m?2)
249 276 2. normal Mesken 55,00
250 277 2. normal Mesken 55,00
251 278 2. normal Mesken 55,00
252 279 2. normal Mesken 55,00
253 280 2. normal Mesken 55,00
254 281 2. normal Mesken 55,00
255 282 2. normal Mesken 55,00
256 283 2. normal Mesken 55,00
257 284 2. normal + gati | Cati piyesli mesken 121,95
258 285 2. normal + cati | Cati piyesli mesken 121,95
259 286 2. normal + cati | Cati piyesli mesken 121,95
260 287 2. normal + gati | Cati piyesli mesken 121,95
261 288 2. normal + cati | Cati piyesli mesken 120,15
262 289 2. normal + cati | Cati piyesli mesken 121,95
263 290 2. normal + cati | Cati piyesli mesken 121,95
264 291 2. normal + cati | Cati piyesli mesken 120,15
265 292 2. normal + gati | Cati piyesli mesken 121,95
266 293 2. normal + cati | Cati piyesli mesken 121,95
267 294 2. normal + cati | Cati piyesli mesken 121,95
268 295 2. normal + cati | Cati piyesli mesken 121,95
269 296 2. normal Mesken 55,00
270 297 2. normal Mesken 55,00
271 298 2. normal Mesken 55,00
272 299 2. normal Mesken 55,00
273 300 2. normal Mesken 55,00
274 301 2. normal Mesken | 55,00

e Edremit Ilcesi Tapu Mudurligi arsivinde, dederlemeye konu tasinmazlara ait; 16.02.2016
tarih ve 2/34 sayili yapi ruhsatinin eki olan kat irtifakina esas mimari proje lizerinde yapilan
incelemelerde degerlemeye konu dikkanlarin; katlara gére kullanim alanlari ve projeye tescil

edilmis eklentili alanlari asagidaki tabloda belirtilmistir.

BAG.BOL. | KAT lyire oy KuLLani
Zemin Isyeri 9,05
Bodrum B-40 Depo 80,00
302 Bodrum B-42 Depo 189,72
Bodrum B-59 Fuaye 204,10

NITELIGI AKLLL"I\"'IAN;';"
Zemin Isyeri 10,65
303 Bodrum B-76a Depo 66,00
Bodrum B-76b Depo 66,50
Bodrum B-76 Sosyal Isletme-2 53,80
Zemin Isyeri 9,90
Bodrum B-72a Depo 23,95
304 Bodrum B-72b Depo 54,77
Bodrum B-72 Sosyal Isletme-3 14,88

e 11.10.2016 tarih ve 19032 yevmiye no ile tapuya tescil edilen 10.06.2016 tarihli yonetim
planinin eki olan kat planlarinda dikkanlara eklenen tahsisli alanlar ile birlikte kat irtifak
projesine tescil edilmis eklentili alanlar asagidaki tabloda belirtilmistir.
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BAG. BOL. TAHSISLI/EKLENTILI KULLANIM
NO ALANLAR ALANI (m2)
Bodrum B-40 Depo 80,00
Bodrum B-42 Depo 191,42
302 Bodrum B-59 Fuaye 204,11
Bodrum B-41 Sosyal Isletme 1 65,75
Bodrum Acik Alan 148,04
Bodrum B-76a Depo 66,00
Bodrum B-76b Depo 66,50
Bodrum B-76 Sosyal Isletme-2 53,80
303 Bodrum Acik Alan 1.697,00
Zemin Kafe 55,30
Zemin Acik Alan 536,60
Cati Acik Alan 350,99
Bodrum B-72a Depo 23,95
304 Bodrum B-72b Depo 54,77
Bodrum B-72 Sosyal Isletme-3 14,88

Mal sahibi firma vyetkililerinden temin edilen dederlemeye konu dikkanlarin; kullanim
fonksiyonlarina, katlarina ve tahsisli/eklentili alanlarina gbére pazarlanan alanlar asagdidaki
tabloda belirtilmis olup degerlemede bu alanlar dikkate alinmistir.

TAHSISLI/EKLENTILI

KULLANIM

BAG. BOL.

KULLANIM

FONKSIiYONU NO ALANLAR ALANI (m?2)
302 Bodrum B-40 Depo 80,00
302 Bodrum B-42 Depo 191,42
Restoran 302 Bodrum B-59 Fuaye 204,11
302 Bodrum B-41 Sosyal Isletme 1 65,75
302 Bodrum Acik Alan 148,04
TOPLAM 689,32
KULLANIM BAG. BOL. TAHSISLI/EKLENTILI KULLANIM
FONKSiYONU NO ALANLAR ALANI (m?)
303 Bodrum B-76a Depo 66,00
303 Bodrum B-76b Depo 66,50
303 Bodrum B-76 Sosyal Isletme-2 53,80
303 Bodrum Acik Alan 1.697,00
Kafe 302 Zemin 302 no'lu bag. bol. 9,05
303 Zemin 303 no'lu bag. bél. 10,65
304 Zemin 304 no'lu bag. bol. 9,90
303 Zemin Kafe 55,30
303 Zemin Acik Alan 536,60
303 Cati Acik Alan 350,99
TOPLAM 2.855,79
KULLANIM BAG. BOL. TAHSISLI/EKLENTILI KULLANIM
FONKSIYONU NO ALANLAR ALANI (m?2)
304 Bodrum B-72a Depo 23,95
Market 304 Bodrum B-72b Depo 54,77
304 Bodrum B-72 Sosyal Isletme-3 14,88
TOPLAM 93,60

Sonug olarak kullanim fonksiyonuna gore kiraya esas kapali ve agik brit alanlar asagidaki
tabloda 6zetlenmis olup, dederlemede kiraya esas acik teras alanlarn olumlu etken kabul
edilerek, kiraya esas kapali brit alanlar dikkate alinmistir.

iSYERI KIRAYA ESAS KAPALI BRUT KIRAYA ESAS AGIK

KIRAYA ESAS TOPLAM

ADI ALAN (m2) TERAS ALANI (m2) BRUT ALAN (m?2)
Restoran 541,28 148,04 689,32
Kafe 271,20 2.584,59 2.855,79
Market 93,60 0,00 93,60
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.1.4. KADASTRO INCELEMESI

Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi parselin kadastral sinirlari, alan ve konum
tespiti Edremit Kadastro Madurligia’nde bulunan paftalar Uzerinden ve
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle
tespit edilmistir.
4.1.5. GAYRIMENKULOUN IMAR PLANI BILGILERI

Edremit Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Miudirligi‘'nde yapilan incelemelere ve

23.06.2025 tarihli E-25991957-757.01-20514 sayih imar durum yazisina gore; rapor konusu
tasinmazlarin konumlandidi 105 ada, 1 no’lu parselin; Kiltlr ve Turizm Bakanlhdi’'nca 21.11.2022
tarihinde onaylanan Edremit Giire Termal Turizm Merkezi 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plani
Revizyonu kapsaminda “Otel Alam” lejantinda yer almakta iken Balikesir 2. Idare
Mahkemesi’'nin 2024/587 sayili karari ile 2022 yilinda onaylanan imar plani iptal edilmis olup
bahse konu parsel yeni bir plan yapilincaya kadar plansiz durumdadir. S6z konusu durum iskanli
yaplilar igin olumsuzluk teskil etmemektedir.

iptal edilen imar planina ait plan notlarina gére yapilasma sartlari asagidaki
sekildedir:

e Emsal (E): 0,60

o Bina yiiksekligi (Hmax): 10,00 m. (3 kat),

¢ Cekme Mesafeleri: Tim yollardan 5,00 m.

P

T

Not: Emsal (E): Yapinin buttn katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve gati katlar ve kapali gikmalar dahil kullanilabilen batin katlarin
isikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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4.1.6. GAYRIMENKULUN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA
BILGILER
Edremit Belediye Baskanlidi imar ve Sehircilik Mudirli§i’nden dederleme tarihi itibari
ile temin edilen dederleme konusu tasinmazlarin konumlandigi parsele ait dijital arsiv dosyasi
icerisinde yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

e Tasinmazlarin yer aldidi yapiya ait yapi ruhsatlan asadidaki tabloda listelenmistir.

RUHSAT RUHSAT INSAAT
TARIHi  NO ALANI (M2)

10.09.2015| 8-2 Yeni Yapi 41.127,64 B01 adet mesken, 4 adet ofis ve isyeri

B. B. NITELIGI VE SAYISI

VERILiIS NEDENI

16.11.2015| 10-10 Isim Degisikligi 41.127,64 B01 adet mesken, 4 adet ofis ve isyeri

16.02.2016| 2-34 Isim Degisikligi 41.127,64 BO01 adet mesken, 4 adet ofis ve isyeri

e Tasinmazlarin yer aldidi bloga ait yapi ruhsatlari asagidaki tabloda listelenmistir.

'*:fﬁ; . VERILIS NEDENI INSAAT 5 B NITELiGI VE SAYISI

NO ALANI (M2)

02.08.2017| 9-50 Iskan 41.127,64 B01 adet mesken, 4 adet ofis ve isyeri

Tasinmazlarin dijital arsiv dosyasi icerisinde yer almayan tarafimiza musteri tarafindan
iletilen ve Cevre ve sehircilik Bakanligi’'nda sorgulamalari yapilarak gegerlilikleri kontrol edilen

yapl kayit belgeleri asagidaki tabloda listelenmistir.

BELGE TARIHI BELGE NO BELGEYE KONU BOLUM
07.12.2018 FEZ3ENS5 7
07.12.2018 FE2E5767F 8
07.12.2018 JHP5K4ZA 13
07.12.2018 94FCPRMD 14
07.12.2018 997TDJUL 15
07.12.2018 8HEIPYK2 83
07.12.2018 56HSA3DY 84
07.12.2018 GMHE28BU 85
07.12.2018 E7UD3PPH 90
07.12.2018 DKGPKSIC 91
07.12.2018 UMF8YPIT 302
07.12.2018 YLL2EU4G 303
07.12.2018 CAF7UBM1 304

e Tapu Mudurligi'nde yapi kayit belgelerine esas imar barisi projesi bulunmadigindan,
yapi kayit belgelerinin hangi alana yonelik oldugu tespit edilememis, bu nedenle
dederlemede kat irtifakina esas mimari proje tizerindeki alanlar dikkate alinmistir.

e Tasinmazlarin dijital arsiv dosyasi igerisinde yap! kullanma izin belgesinden sonra

duzenlenmis cezai igerikli herhangi belgeye rastlaniimamistir.
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4.2. GAYRIMENKUL ILE 1ILGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT VEYA
DEVREDILMESINE iLiSKIN HERHANGI BiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cercevesinde tasinmazlar Gzerinde yer alan

yOnetim plani, bakim dénemi, kanuni 6n alim hakki feragati ve eklenti serhlerinin kisitlayic

Ozelligi bulunmamakta olup tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina 1Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (g) bendinde belirtilen hiklimler cergevesinde; miilkiyeti baska kisilere ait olan
gayrimenkuller Gzerinde kendi lehine Ust hakki, intifa hakki ve devre milk irtifaki tesis edebilir
ve bu haklar Gglincl kisilere devredebilirler. Bu nedenle tasinmazlar Gzerinde yer alan devre
mulk hakki s6zlesmesi serhlerinin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup tasinmazlarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Tapu kaydi
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg: portfoyiinde “binalar” bashg: altinda
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. GAYRIMENKUL 1ILE 1ILGILI VARSA, SON UC VYILLIK DONEMDE
GERGEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLERE (iMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI VB.)
ILISKIN BILGI

4.3.1. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGIiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandigi parselin ada parsel bilgisinin 404/1 iken 08.01.2024 tarihli 3402 Sayili Yasa'nin

22/A Maddesi geregdince yenilemenin tescili isleminden 105/1 olarak dedistigi tespit edilmistir.

4.3.2. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGIiSiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu tasinmazlarin bir kisminda

farkli devremilk tarihleri icin alim satim islemleri gergeklesmis ve milkiyet durumlarinda

degisiklik oldugu “Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi” belgelerinden anlasiimakta olup tarafimiza
musteri/mal sahibi tarafindan “aktif/pasif kaydini gésteren tapu kaydi 6rnedi” iletilemedigi igin
tasinmazlar Uzerindeki mulkiyet dedisikligi ile ilgili detayli bilgi edinilememistir.

Dederleme konusu tasinmazlar igin 11.10.2016 tarih 19032 yevmiye ile kat irtifaki
kurulmustur. 07.11.2018 tarih ve 21380 yevmiye no ile kat mulkiyetine gecilmistir.

4.3.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGIiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandigi parselin imar durumundaki degisiklikler asagidaki gibidir.

e Rapor konusu tasinmazlarin konumlandigi 404 ada, 1 no’lu parselin; 15.09.2014 tarihli
14843 sayi ile re’sen Cevre ve Sehircilik Bakanldi Mekansal Planlama Genel Mudurltgu
tarafindan onaylanan Gire Termal Turizm Alani Revizyon Uygulama Imar Plani
paftasinda “Tercihli Kullanim Alan1” olarak gosterilen bolge igerisinde kaldigi ve plan
notlarinda planlama alaninin “Turizm + 2. Konut Alani1” olarak planlandidi belirtilmis
olup, Turizm Tesis Alani yapilmasi halinde; “Insaat nizami: Ayrik nizam, Bina
yiiksekligi (Hmax): 9,50 m. (3 kat) ve Emsal (E): 0,60"”, 2. Konut yapiimasi halinde
ise; “Insaat nizami: Ayrik nizam, Bina yiiksekligi (Hmax): 6,50 m. (2 kat) ve
Emsal (E): 0,50” yapilasma kosullarina sahiptir.

e Daha sonra, dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi parsel; Kultir ve Turizm
Bakanhgi'nca 21.11.2022 tarihinde onaylanan Edremit Glire Termal Turizm Merkezi
1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani Revizyonu kapsaminda “Otel Alani” lejantinda yer
almakta olup, “Emsal (E): 0,60, Bina yliksekligi (Hmax): 10,00 m. (3 kat) ve
Cekme Mesafeleri: Tum yollardan 5,00 m.” yapilasma kosullarina sahip olmustur.
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4.3.4. HUKUKiI DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER
Tasinmazlarin hukuki durumu ile ilgili herhangi bir kisitlihk s6z konusu dedgildir.

4.4. GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENIN iMAR DURUMUNA iLiSKiIN
BILGILER
Tasinmazlarin bulundudgu parselin imar durumu “Otel Alani”’dir. Tasinmazlarin konumlu

oldugu bolge genellikle Konut, Ticaret + Konut Alani lejantina sahip parseller lizerinde yapilar

bulunmaktadir.

4.5. GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLI YAPI TESPITI VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR
Tasinmazlarin bulundugu binayla alakali olarak dederleme tarihi itibariyle herhangi bir

durdurma karari, yikim karari veya riskli yapi karari da bulunmamaktadir.

4.6. GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE
(GAYRIMENKUL SATIS VAADiI SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB.) ILISKIN
BILGILER
Dederleme konusu tasinmazlar igin dizenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi

sOzlesmesi, kat karsilidi insaat sOzlesmesi ve hasilat paylasimi s6zlesmesi tarafimiza ibraz

edilmemigtir.

4.7. GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERI ICIN ALINMIS YAPI
RUHSATLARINA, TADILAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANIM iZINLERINE
ILISKIN BILGILER ILE ILGILI MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKLI
TUM IZINLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLiLiGi OLAN
BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI
Ilgili mevzuat uyarinca parsel lizerinde yer alan yapilarin gerekli tiim izinleri alinmis olup

yasal gerekliligi olan tium belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur. Raporumuzun “4.1.6.

Gayrimenkullerin Proje, Ruhsat, Sema Vb. Doklimanlari Hakkinda Bilgiler” basligi altinda yasal

belgeler hakkinda detayl bilgiler anlatiimistir.

4.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE ILGILI OLARAK, 29/6/2001 TARIiH
VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM
YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK
GERCEKLESTIRDiGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGI
Tasinmazlar igin yap! kullanma izin belgesi alindigindan proje tamamlanmis olup

tasinmazlar binalar basligi altinda yer almaktadir. Bu nedenle yapi denetimle bir iliskileri

kalmamistir.

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 AGCIKLAMA
Bu dederleme calismasi kapsaminda, proje dederleme yapilmamistir.

4.10. VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA
BiLGI
Rapor konu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait 30.03.2015 tarih ve S34CD09E3BA31
numarah C sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizZI VE KULLANILAN

VERILER

Dederlemeye konu tasinmazlar; Balikesir ili, Edremit ilgesi, Gire Cumhuriyet Mahallesi,
Millet Caddesi lzerinde 14 kapi numarali yerde konumlu Kérfez Termal Devremlilk blinyesinde
bulunan 2.595 adet devremilk ve 3 adet dikkandir.

Dederlemeye konu devremilkler donemlerine goére kismen bos kismen kiracilar tarafindan,
dukkanlar ise kiracilan tarafindan kullaniimaktadir.

Korfez Termal Devremilk Kompleksi'ne ulasim; Izmir - Canakkale Karayolu ile
saglanmaktadir. Kérfez Termal Devremiilk Kompleksi; izmir - Canakkale Karayolu'nu Edremit
merkez istikameti takip edilerek ulasilan Giire semtinde sag tarafta bulunan Izmir - Canakkale
Karayolu’na paralel uzanan Millet Caddesi lzerinde sag tarafta konumludur.

Yaninda Glre Aqua Tesisi bulunan tasinmazlarin yakin cevresinde; Adrina Termal Hotel,
Gire Saruhan Termal Hotel, Afrodit Termal Tesisleri, Glire Termal Resort, Hiseyin Celik Is
Merkezi, sahil seridinde yer alan ticari Uniteler ve bos parseller bulunmaktadir. Taginmazlarin
konumlandi§i Millet Caddesi’'nin paralelinde yer alan Izmir - Canakkale Karayolu yogun bir arag
trafigine sahiptir.

Merkezi konumu, ulasim rahatligi, misteri celbi, denize sifir konumda olmalari ve yeni insa
edilmis olan bir tesis icerisinde yer almalar tasinmazlarin degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bdlge, Edremit Belediyesi sinirlan icerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.

5.2. GAYRIMENKULUN FiziKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI

5.2.1. PROJE VE BAGIMSIZ BOLUMLER iLE iLGiLi GENEL OZELLiKLER

e Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi parselin yizolgimi 24.932,79 m2‘dir.

e Tesisin ana tasiyicl sistemi betonarme karkastir.

e Korfez Termal Devremilk Kompleksi; blinyesinde hem devremilk daire hem de isyerlerini

barindiran bir tesistir.

e Tesis; devremllk daire niteligindeki 301 adet badimsiz bolim ve isyeri niteligindeki 4 adet
bagimsiz bolim olmak Gzere toplam 305 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir.
Tesis, 2 bodrum, zemin, 2 normal ve gati kati olmak lzere toplam 6 katlidir.
Projesine gore 2. bodrum katta; havuz tesisat galerisi, 1. bodrum katta; teknik hacimler,
depolar, ofisler, yemekhaneler, cgamasirhane, mescit, kitiphane ve WC'ler, zemin katinda;
teknik hacimler, 99 adet daire ve 4 adet igyeri, 1. normal katinda; 101 adet daire, 2. normal
katinda; 101 adet daire, cati katinda ise; mutfak, asansér makine daireleri, acik havuzlar ve
teras alani bulunmaktadir. Zemin katta yer alan 10 adet daireye ait bodrum katta eklenti
alanlar bulunmaktadir. Ayrica 2. normal katta yer alan 24 adet daire gati kati ile irtibath
olup dublekstir.
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e Projenin toplam insaat alani 16.03.2016 tarih ve 1-34 sayih yapi ruhsatina gore
41.127,64 m?dir.

e Tesis binyesinde; restoran, bahge, teras ve havuz basinda bulunan 3 adet kafeterya alani,
mescit, cok amacgh toplanti salonu, bay ve bayan ayri olmak Uzere sosyal tesis (kapal
havuzlar, termal havuzlar, cocuk havuzlari, hamamlar, saunalar, dinlenme odalari ve buhar
banyolan), bayanlara 6zel glineslenme terasi ve havuzu, igerisinde masaj salonlari, vitamin
bar ve kuafér bulunan spa & gizellik merkezi, cocuk kullibli ve ticari tniteler bulunmaktadir.

e Peyzaj alaninda; yesil alanlar, yurlyls yollari, yeme-igme kort alanlari, sis havuzlar,
golgelikli dinlenme alanlari, gocuk oyun alani, arag park alanlari, givenlik noktalari ve teknik
alanlar bulunmaktadir.

e Tesisin hemen 6ninde giliney tarafinda yer alan sahil yaya ylrlyus aksi Gizerinde, halk plaji
ve iskele bulunmaktadir.

e Projeye ait enerji verimlilik sertifikasi bulunmaktadir.

e Konutlarda tim i¢c mekan insaat 6zellikleri benzer nitelikte olup, zeminler seramik ve
laminant parke kapli, duvarlar plastik boyali veya fayans kapli, tavanlar ise plastik boyalidir.

e Pencere dogramalari PVC den mamul olup, cift camhidir. Giris kapilar gelik i¢ kapilar ise
ahsap dogramadir.

e Mutfak igerisinde; bulasik ve gamasir makinesi, buzdolabi, firin ve ocak bulunmakta olup
tum vitrifiyeleri tamdir. Banyolarda tim vitrifiyeler tamdir. Her badimsiz bélim igerisinde
split tipi klimalar mevcuttur. Ayrica bagimsiz bélimler igerisinde oturma gruplari ve yataklar
da bulunmaktadir.

e Degerlemeye konu tasinmazlarin bagimsiz bélim, kat ve brit alan bilgileri raporun “4.1.3.
Kat Irtifakina Esas Mimari Proje Incelemesi” baslid altinda yer almaktadir.

5.3. DEGERLEME iSLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN VEYA SINIRLAYAN

FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor
bulunmamaktadir. . ) o
5.4. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE ILGILI

TESPIT EDILEN RUHSATA AYKIRI DURUMLARA ILISKIN BILGILER

Dederlemeye konu tasinmazlardan 7, 13, 14, 15, 83, 84, 85, 91, 302, 303, 304 numaral
bagimsiz bolumlerin tapu kaydinda belirtilen eklenti alanlarinda kullanima yonelik proje hilafi
uygulamalar tespit edilmistir.

Ic mekanda yapilan bu imalatlar basit insaat teknikleriyle insa edilmis olup gerektiginde
binanin statigine zarar vermeden sokdlebilir veya tekrar eski haline getirilebilir 6zellige sahiptir.
Bu imalatlar sadece tasinmazi kiralamak veya daha kullanish hala getirmek amaciyla yapilmis
olup kiralama sonunda ve/veya istenildigi takdirde kolayca eski hallerine donuUstlrulebilecek
niteliktedir.

Proje hilafi uygulamalar icin 3194 sayili imar Kanunu’na eklenen Gegici 16. madde
kapsaminda yap! kayit belgeleri alinmistir. Tapu Mudurligi'nde yapi kayit belgelerine esas imar
barisi projesi bulunmadigindan, yapi kayit belgelerinin hangi alana yo6nelik oldugu tespit
edilememis, bu nedenle dederlemede kat irtifakina esas mimari proje tUzerindeki alanlar dikkate
alinmistir.

5.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGISIKLIKLERIN 3194 SAYILI
IMAR KANUNU'NUN 21'INCI MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT
ALINMASINI GEREKTIRIiR DEGISIKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BiLGI
Tasinmazlar icin yapi kullanma izin belgelerinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda

3194 sayih Imar Kanunu’nun 21. maddesi kapsaminda vyeniden ruhsat alinmasi

gerekmemektedir. . . oL . .

5.6. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARIHI ITIBARIYLE HANGI AMACLA
KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAzi iISE UzERINDE
HERHANGI BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN
HANGI AMAGLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGI
Dederleme tarihi itibariyle tasinmazlar, devremilk ve diikkan niteliginde olup bu sekilde

kullanilmaktadirlar.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM
6.1.1. KiSi BASI GSYH

Kisi basina diisen Gayri Safi Yurt Ici Hasila (GSYH), 2024 yilinda 15.463 dolara yiikselerek
2002 yih seviyesinin 4,3 katina ulasmistir.

Satin Alma Glici Paritesine (SGP) gore, 2023'te kisi basina disenGSYH42.561
dolarolmustur.

Kisi Basina Disen GSYH, ABD Dolarn

Kigi Basr GS¥YH [SGP)

Kisi Basi GS¥H [Mominal, 5ag Eksen)
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Kawynak: TUIK

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanlgi Ekonomik G6rinim Kasim 2025 - Son Glincelleme Tarihi: 04.06.2025
6.1.1. GSYH BUYUME ORANI
Turkiye ekonomisi 2025 yilinin birinci geyredinde gecen yilin ayni donemine gére %?2,0
oraninda buyumdistar.

Tlrkiye ekonomisi 2024 yilinda 2023 yilina kiyasla %3,2 oraninda bluyuimaustir.
Turkiye ekonomisi 2003-2024déneminde ise yillik ortalama %5,3 oraninda bayumiustdr.
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25,0

2,3
20,0

15,0
112 11,4

9,8
i 9r05 . sl :r
5.8 , 6,46,3 5
50 a, n a,g a3 a, 5.:,,5 867"
5, 33 3 o 327 3
I |“ Il” ” |”||
0,0 n

5,0

=

£ m—

-10,0

-15,0

Kaynak: TUIK Yillik Artaslar

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanhdi Ekonomik Gorinim Kasim 2025 - Son Glncelleme Tarihi: 04.06.2025
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6.1.2. ENFLASYON
2025 yili Mayis ayinda, bir dnceki yihin ayni ayina gére TUFE’'de %35,41, YI-UFE'de ise
%?23,13 oraninda artis gerceklesmistir.

Enflasyondaki Gelismeler

e TUIFE s [JFE
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Kaynak: TUIK
Kaynak: T.C. Ticaret Bakanlgi Ekonomik G6rinim Kasim 2025 - Son Glincelleme Tarihi: 04.06.2025

6.1.3. DOVIZ KURLARI

2025 yilinin 1. ceyredini 34,18 TL ile kapatan Amerikan dolari 2025 mayis ayini 39,13 TL
seviyesinde, 2025 yilinin 1. geyredini 38,24 TL ile kapatan Euro ise; 2025 mayis ayini 44,35 TL
seviyesinde kapatmistir.
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6.2. BOLGE ANALIzi
6.2.1. EDREMIT iLCESI

Edremit, Balikesir ilinin batisinda, Ege Denizi kiyisindaki ilgedir. Batida Ege Denizi, Ayvacik
ve Ezine ilgeleri, kuzeyde Bayramig ve Yenice ilgeleri, doguda Havran ilgesi, giineyde Burhaniye
ilcesi ile cevrilidir. Ilce Ege Boélgesi'nde, Edremit Kérfezi ile Kaz Dadi arasindaki sahaya
yerlesmistir. Edremit, Balikesir ilinin Gglincl en biyik ilgesi olup zeytincilik ve Kazdaglar ile
bilinir. I¢ turizmin ilk énemli merkezlerinden olan Altinoluk ve Akcay bu ilcededir. Ilcenin
yuzolgimi 708 km?2‘dir.

Edremit, Antik Cag'daki adi ile Adramytteion, MO 1443 yilinda Pidasus adi ile Burhaniye
Iskelesi civarindaki Karatas Mevkiinde kurulmus bir sehirdir. Truva-Bergama yolu (zerinde
bulunmasindan dolay! bircok baskinlara ugramis, harap bir halde Lidya Kral Krezis'in eline
gecmistir. Kralin kardesi bu sehri yeniden yaptirmis ve kendi adi olan Adramys ismini vermistir.
1231 yilinda, Turk akincilari Edremit’e saldirmis ve Turk Komutani Yusuf Sinan‘a sehrin anahtar
teslim edilmistir. 1336 yilinda Karesi topraklari Osmanli’ya katildigindan, Edremit'te Orhan Gazi
tarafindan Osmanh hudutlari igine alinmistir. Kurtulus Savasi yillarinda; isgal kuvvetlerinin
elindeydi. 797 gin isgal altinda kalan Edremit 9 Eylil 1922 glnU Tirk ordusu tarafindan
kurtaniimistir. Bu giin her yil Kurtulus Bayrami olarak kutlanmaktadir.

Ilce merkezi deniz seviyesinden 16 metre yiikseklikte olup, ilce sinirlari iginde en yiksek
dag olan Kazdagdi'nin Sarikiz Tepesi 1767 metre ylksekliktedir. Edremit Korfezi ile efsaneler dagi
olan Kazdagi etekleri arasinda oldukca genis sayilabilecek verimli ve bereketli, sulanabilir
Edremit Ovasi vardir. Ilgede nehir yoktur. Uzunlugu 6-10 Km arasinda degisen Edremit-Zeytinli,
Kizilkegili, GUre, Altinoluk ve Mihli Caylari mevcuttur.

Edremit ilge merkezinin Ege Denizi'ne kiyisi yoktur. Canakkale asfalti (izerinde; Zeytinli,
Akcay, Glre, Altinoluk, Avcilar Kéyl ve Narli Kéyl en édnemli tatil merkezleridir.

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

6.3. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

e Merkezi konumlari,

¢ Ulasim kolayhdi,

¢ Devremillk projesi icerisinde konumlanmalari,

o Insaat kalitesi,

e Boélgenin tamamlanmis altyapisi.

e Glney bolgelerde artan fiyatlar nedeni ile turizm ziyaretlerinin tasinmazlarin oldugu

bélgeye dogru artis gostermesi.

Olumsuz faktorler:

e Bodlgedeki yaz sezonunun kisa sirmesi,

e Yiiksek enflasyon orani nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis olmasi.
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6.4. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASANIN ANALIiZI,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BUNLARIN GAYRIMENKUL

DEGERINE ETKiLERi

2023 yili boyunca kiresel ekonomide 6ncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karsi alinan
onlemler olmustur. Benzer egilim 2024 yili ilk geyredi itibariyla devam etmistir. Enflasyonist
baskiyl azaltmak amaciyla basta gelismis llke merkez bankalarn olmak Uzere birgok merkez
bankasi siki para politikalarini uygulamay:i stirdiirmustiir. Ozellikle Fed, ECB gibi kiiresel etkinligi
ylksek olan Merkez Bankalarinin enflasyonu distrmeyi oncelikleyen yaklasimlar parasal
maliyetlerin ylksek kalmasina neden olmustur.

2024 yili ilk geyreginde gectigimiz yildan siregelen jeopolitik risklerin zaman zaman daha
da artigi gozlenmistir. Dogrudan ekonomik olmayan ancak énemli bir risk unsuru olarak hemen
hemen tim iktisadi stiregleri etkileyen jeopolitik risklerin giderek artmasi da kiresel gérinimu
olumsuz etkilemeye devam etmistir. Siiregelen Ukrayna-Rusya savasi diger yandan Ortadogu’da
yasanan olumsuz gelismeler, basta emtia fiyatlarn Gzerinden olmak kaydiyla, uluslararasi ticareti
de negatif etkileyerek enflasyonist baski unsuru olmaya basglamistir.

Para Politikasinda Ortodoks vyaklasimlarin benimsenmesi varlklarda ‘kopiklerin’
sonlimlenmesine neden olmaya baslamis reel olarak konut fiyatlari gerilemistir. Bu egilimin
ylksek mevduat faizleri etkisiyle birkag geyrek siirmesi beklenebilir.

Insaat maliyet endeksi TUIK verilerine gore yillik olarak %70,05 artmistir. Endeksin alt
kirlhmlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde %54,82, iscilik maliyetlerinin
de %108,98 olarak ylUkselmistir. S6z konusu maliyet artiglari yeni konut fiyatlan basta olmak
lzere tim insaat sektdrindeki fiyatlarn yukari ceken bir etmen olarak karsimiza cikmaktadir.
Ancak talep yapisinda gorilen dedisiklik konut satislarinda maliyetlerin etkisini azaltmaya
baslamis, ylklenici kar marjlarinda énemli azalmalar gézlemlenmistir.

Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektori ve bilesenleri
calismakta olup, dnimuzdeki 3-4 yillik sirecte bu bdlgelerin yeniden imar sektér iginde
izlenmesi gereken bir degisken olarak karsimiza gikmaktadir.

Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak lizere tiim gayrimenkul
cesitlerinde talebi 2021-2023 yillan arasinda artirirken son alti aylik periyotta tasarruflarin
mevduat veya daha likit kaynaklara yoneldigi gortlmektedir.

Yabanci talebinde azalma egilimi stirmektedir. Aslinda bu stire¢ 2022 yilinda gérilen fazla
talebin normale dénmesi ve dengelenmesi olarak da disuntlebilir. Diger yandan TL'nin diger
para birimleri karsisinda goreceli olarak dengeli seyretmesi yabancilar agisindan alimi sinirlayan
bir etken olarak dederlendirilebilir.

Insaat ve gayrimenkul sektériinde arz ve talebin dengelenmesi diger makro ekonomik
degiskenlerle de ilgili olup (Faiz, enflasyon, risk primi) s6z konusu genel dengelenme
saglandiginda daha saglikli bir yapiya kavusma ihtimali artacaktir.

Insaat ve gayrimenkul sektérii gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu

baglamda yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak amaciyla hukuki
dizenlemelerden finansal ara¢ ve kurumlara kadar bazi dizenlemelerin yapilmasi yerin de
olabilecektir. Insaat ve gayrimenkul sektériimiiz hem istihdam hem de (iretim anlaminda kiiresel
bir buylklige ulasmis olup sirecin daha surdirilebilir olmasi icin elinden gelen cabayl da
gostermektedir.
Bu bilgiler dogrultusunda bélgenin yakin analizi de yapilmis ve piyasa arastirmalarinda da
goriilecedi Uzere istenen ve gerceklesen satis bedellerinin kendi igerisinde tutarli olduklari
gdzlenmistir. Bolgede yer alan tasinmazlarin emsal analizinde sunulan serefiye kriterleri ve
dederleme konusu tasinmazlarin raporda “6.3. Gayrimenkuliin Dederine Etki Eden Ozet
Faktorler” bolumiinde belirtilen 6zellikleri dikkate alinarak deder takdir edilmistir
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7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve agiklanan g yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dedgerleme yaklasimlarina asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklagimi

e Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

o Dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasi,

e Dederleme konusu varligin veya buna 6nemli dlglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

e Onemli élgiide benzer varlklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agdirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilhp
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

¢ Dederleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lclide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gliincel olmamasi,

e Dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da stibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Glncel islemlere yonelik bilgilerin gtvenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varlidin dederini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem goérebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustirtlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varlidin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkl degerine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gértlmektedir:

¢ Varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri etkileyen gok 6nemli bir
unsur olmasi,

o Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:
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e Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goéziyle dederi
etkileyen bircok faktdérden yalnizca biri olmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Dederleme konusu varlkla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegdin, kontrol glcu
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitgelere ulasamaz),

o Dederleme konusu varhigin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gértilmesi teskil eder.

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
0deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendidi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Katilimcilarin dederleme konusu varlikla énemli 6lgide ayni faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
degerleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklarn kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

¢ Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgu niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame degeri 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhiklandirilip
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Katihmcallarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disindukleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6ntinde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi),

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlar son derece glivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varlidin olusturulmasinda gegen silireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayil "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlar 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
glvenilirligine ytksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhidin dederlemesi igin birden fazla degerleme yodntemi kullanmasi gerekmez.” ifadesi
bulunmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz bdliime ait arsa pay1 hesabinda farkl hesaplarin kullaniimasi sebebiyle
bu tlr gayrimenkullerde (daire, dikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman gok saglikli
sonuglar vermemektedir. Ayrica bdlgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve rapora
konu tasinmazin ana yapi igerisinde bulunan badimsiz bdlim olmasi nedeniyle dederlemede
maliyet yaklasimi ydontemi kullaniimayacaktir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimuizdeki dederini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Son dénemde Ulkemizde yasanan déviz kurlarindaki hareketlilik, ekonomik verilerdeki
olumsuz dedisiklikler dikkate alinarak degerlemede gelir yaklagimi yontemi kullanilmayacaktir.

Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin aylik pazar kira degeri ile pazar dederinin tespitinde ise pazar yaklasimi yontemi
kullanilacaktir.

7.3. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUCLAR
7.3.1. PAZAR YAKLASIMINI AGCIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI ICIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.1’e Pazar Yaklasimi “Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya
karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.” seklindedir.

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu tasinmazlar icin m? birim degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buylklik gibi kriterler
dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarinin gincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari
ile gorisilmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi’'nin b ve c bentlerine gore; “ dederleme konusu varligin veya buna 6nemli dlglde
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya dnemli 6lglide benzer varliklar ile
ilgili sik yapilan ve/veya glncel g6zlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” pazar yaklasimi
yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlara emsal olabilecek satilik
isyeri/ofis emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket
etmesi sebebiyle pazar yaklagimi ydntemi kullaniimistir.
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7.3.2. FiYAT BiLGiSi TESPiT EDILEN EMSAL BiLGiLERi VE BU BILGILERIN KAYNAGI

Tasinmazlarin konumlandigi bélgede bulunan kiralik devremiilklere ait bilgiler asagidaki

gibidir.

1) Korfez Termal Devremilk blnyesinde bulunan, 3. normal katta konumlu, 29 Agustos-
12 Eylil dénemindeki, 55 m? alanh, deniz manzaral, 2+1 devremiilk 110.000,-TL
bedelle kiraliktir. (D6nem m? birim kira degeri ~ 2.000,-TL)

Irtibat telefonu: 0532 566 69 86

2) Koérfez Termal Devremiilk blinyesinde bulunan, 15-29 Temmuz dénemindeki, 55 m?
alanh, deniz manzarali, 2+1 devremiilk 119.000,-TL bedelle kiralktir. (Dé6nem m? birim
kira degeri ~ 2.165,-TL)

Irtibat telefonu: 0545 247 23 93

3) Korfez Termal Devremilk biinyesinde bulunan, 14-28 Temmuz dénemindeki, 55 m?
alanli, ic bahge + deniz manzarali, 2+1 devremdilk 110.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Dénem m? birim kira dederi ~ 2.000,-TL)

Irtibat telefonu: 0533 696 84 85

4) Korfez Termal Devremilk biinyesinde bulunan, 17-31 Temmuz dénemindeki, 55 m?
alanh, deniz manzarali, 2+1 devremilk 120.000,-TL bedelle kiralktir. (D6nem m? birim
kira degeri ~ 2.180,-TL)

Irtibat telefonu: 0532 599 99 08

Tasinmazlarin konumlandigi bdlgede bulunan kiralik dikkanlara ait bilgiler asagidaki

gibidir.

1) Tasinmaza benzer konumda yer alan, zemin katta konumlu, 105 m? alanh dikkan
20.000,-TL bedelle kiraliktir. (m? birim kira degeri ~ 190,-TL)

Irtibat telefonu: 0543 241 00 05

2) Tasinmaza benzer konumda yer alan, zemin katta konumlu, 125 m? alanli diikkan
30.000,-TL bedelle kiraliktir. (m? birim kira dederi ~ 240,-TL)
Irtibat telefonu: 0545 498 95 09

3) Tasinmaza benzer konumda yer alan, zemin katta konumlu, 120 m? alanli diikkan
29.000,-TL bedelle kiraliktir. (m? birim kira degeri ~ 240,-TL)
irtibat telefonu: 0531 422 56 02

4) Tasinmaza benzer konumda yer alan, zemin katta konumlu, 125 m? alanli dikkan
25.000,-TL bedelle kiraliktir. (m? birim kira degeri ~ 200,-TL)

Irtibat telefonu: 0541 293 61 91

Tasinmazlarin konumlandigi bélgede bulunan satilik devremdlklere ait bilgiler asagidaki

gibidir.

1) Kérfez Termal Devremilk biinyesinde bulunan, 14-28 Aralik donemindeki, 55 m? alanl,
deniz manzarali, 2+1 devremilk 380.000,-TL bedelle satiliktir. (D6nem m? birim satis
dederi ~ 6.910,-TL)

Irtibat telefonu: 0537 437 14 91

2) Korfez Termal Devremiilk biinyesinde bulunan, 14-29 Ekim dénemindeki, 55 m? alanli,
dag manzaral, 2+1 devremilk 270.000,-TL bedelle satiliktir. (Dénem m? birim satis
dederi ~ 4.910,-TL)

Irtibat telefonu: 0532 613 28 52

3) Korfez Termal Devremiilk biinyesinde bulunan, 2-16 Haziran dénemindeki, 55 m? alanli,
dag manzarali, 2+1 devremulk 450.000,-TL bedelle satiliktir. (Dénem m? birim satis
dederi ~ 8.180,-TL)

Irtibat telefonu: 0532 644 52 69

4) Koérfez Termal Devremiilk biinyesinde bulunan, 7-21 Kasim dénemindeki, 55 m? alanl,
dag manzarali, 2+1 devremulk 406.000,-TL bedelle satiliktir. (Dénem m? birim satis
dederi ~7.380,-TL)
irtibat telefonu: 0536 783 49 45
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Tasinmazlarin konumlandigr boélgede bulunan satilik dikkanlara ait bilgiler asadidaki

gibidir.

1) Tasinmaza benzer konumda yer alan bir binanin zemin katinda konumlu 100 m? olarak
pazarlanmakta olan diikkan 5.550.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis dederi ~
55.500,-TL)

Irtibat telefonu: 0532 596 10 24

2) Tasinmaza benzer konumda yer alan bir binanin zemin katinda konumlu 60 m? olarak
pazarlanmakta olan diikkan 3.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis dederi ~
50.000,-TL)

Irtibat telefonu: 0545 907 10 35

3) Tasinmaza benzer konumda yer alan bir binanin zemin katinda konumlu 105 m? olarak
pazarlanmakta olan diikkan 5.250.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis dederi ~
50.000,-TL)

Irtibat telefonu: 0537 330 28 88

4) Tasinmaza benzer konumda yer alan bir binanin zemin katinda konumlu 136 m? olarak
pazarlanmakta olan dilkkan 10.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis dederi ~
75.330,-TL)
irtibat telefonu: 0544 906 30 67

7.3.3. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI GOSTEREN
KROKILER
Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan gikartiimis, dederlemeye konu
tasinmazlara yakinhigini gosteren kroki asagidaki gibidir.
Satihik ve Kiralik Konutlar

Konu Tasinmazlar ve
Emsaller
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7.3.4. EMSALLERIN NASIL DIKKATE ALINDIGINA ILISKIN AYRINTILI AGIKLAMA,
EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA
NEDENINE ILISKIN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DIGER VARSAYIMLAR

7.3.4.1. EMSALLERIN SECIMIi

Rapor konusu tasinmazlarin pazar dederlerinin tespiti igin yakin bélgedeki benzer nitelikte
olan devremilk ve isyerleri arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalan ile yapilan gérismelerde
ve incelemelerde yakin tarihte satisi/kiralamasi gergeklesmis verilere ulasilamamis olup
halihazirda piyasada satilik/kiralik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan
bilgiler sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastirimis olup emlak pazarlama
firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarh olduklari gértlmustlr. Emsal arastirmasi yapilirken
asadidaki hususlar dikkate alinmistir.

- Bu raporda tasinmazlarla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda tasinmazlarla ayni veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri béliminde detayll konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda
/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmiglardir.

- Bu raporda emsal tasinmazlarla fiziksel 6zellikleri (Unite tipi, kullanim alani blaydkliga,
yap! yasl, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkh olmasi
durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalar yapilmistir.

- Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller secilmis olup farkli bir durum olmasi
halinde (hisseli miulkiyet, Gst hakki devri, devre miilk vs.) emsallerde belirtiimis ve
serefiyede bu durumlan dikkate alinmistir.

- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama
sliresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi boliminde belirtilerek degere etkisi analiz edilmistir.

7.3.4.2. KIRALIK EMSALLERIN ANALIZi

Kiralik konut emsalleri; dederlemeye konu 22 no’lu bagimsiz bolimin 10 Subat - 24 Subat
dénemi igin; konum, insaat kalitesi, mimari 06zellik, dénem, blylUklik ve pazarlik pay! gibi
kriterler dahilinde karsilastirilmis m? birim pazar kira dederi hesaplanmistir. Rapora konu konut
niteligindeki diger bagimsiz bolimler ise kendi aralarinda 22 no’lu bagimsiz bolimin 10 Subat -
24 Subat dénemi ile proje igerisindeki konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buyuklik gibi
kriterler ile donem kriteri dahilinde karsilastiriimis ve serefiyelendirme galismasi sonucu bagimsiz
bélim bazinda m? birim pazar kira dederleri belirlenmistir. Serefiyelendirme calismasinin detayi
sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

Kiralik dikkan emsalleri; degerlemeye konu 304 no’lu bagimsiz bolim igin; konum, insaat
kalitesi, mimari 6zellik, biytklik ve pazarlik payi gibi kriterler dahilinde karsilastirimis aylik m?
birim pazar kira dederi hesaplanmistir. Rapora konu dikkan niteligindeki diger bagimsiz bolumler
ise kendi aralarinda 304 no’lu bagimsiz bélim ile proje icerisindeki konum, mimari 6zellik, insaat
kalitesi ve blyUklik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis ve serefiyelendirme calismasi sonucu
bagimsiz bolim bazinda aylik m? birim pazar kira dederleri belirlenmistir. Serefiyelendirme
calismasinin detayi sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.3.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gosteren Krokiler”
béliminde sunulan emsal krokisinde belirtilen konumlari géz éniinde bulundurularak; baz alinan
dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlk, katlarina, kattaki
konumlarina vb. yakinhk kriterleri géz éniinde bulundurularak dizeltme yapiimistir.

Emsallerin ingaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, tadilat ihtiyaci, kat sayisi, yapim
yih vb. kriterleri g6z dninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi 6zellikleri gibi kriterleri
g6z 6nltnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin dénem kriterinde; emsallerin devremlilk dénemleri géz 6éniinde bulundurularak
dizeltme yapilmistir.

Emsallerin blyuklik kriterinde; emsallerin alanlari géz 6ninde bulundurularak dizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6ninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Konut kiralik emsalleri; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellikler, baylklik, dénem ve
pazarlik payi gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, m?2 birim pazar kira dederi asagidaki tabloda
hesaplanmistir.
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KONUT PAZAR KIiRA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

E il F.Mzt K insaat Mimari D& Biiviiklik Pazarhk gmfal

mSatier ('.‘Iff)' onum alitesi Ozellik -onem Buyukiu Pay! (‘?rsl’_‘;’
Emsal 1 2.000 -15% 0% 0% -40% 0% -30% 300
Emsal 2 2.165 -15% 0% 0% -40% 0% -35% 215
Emsal 3 2.000 -15% 0% 0% -40% 0% -35% 200
Emsal 4 2.180 -15% 0% 0% -40% 0% -35% 220
Ortalama| 235

Not: Emlak pazarlama firmalan ile yapilan gérismelerde, dederlemeye konu devremdlklere benzer gok
sayida pazarlanan devremiulk olmasi, bélgedeki devremlilk proje alternatiflerinin fazla olmasi, yaz sezonu
olmasindan dolay! talebin artisi ve yilksek enflasyondan dolayi istenilen fiyatlarin abartih séylenmesi

durumlar g6z 6niinde bulundurularak pazarlik paylarinin ylksek oldugu bilgisi edinilmistir.

Dukkan kiralik emsalleri; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellikler, blyukllik ve pazarlik
pay! gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, aylik m? birim pazar kira dederi asagidaki tabloda
hesaplanmistir.

DUKKAN AYLIK PAZAR KiRA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

M2 Fiyati Insaat Mimari e sen e Pazarhk Emsal

Emsaller " VI Konum Kaltesi Ozl BuYilklik Payi  Deger (TL)
Emsal 1 190 10% 0% 0% 0% -5% 200
Emsal 2 240 5% 0% 0% 0% -10% 230
Emsal 3 240 0% 0% 0% 0% -10% 215
Emsal 4 200 10% 0% 0% 0% -5% 210

Ortalama 215
7.3.4.3. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Satilik konut emsalleri; degerlemeye konu 22 no’lu bagimsiz bolimian 10 Subat — 24 Subat
ddénemi icin; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellik, dénem, buylklik ve pazarlik pay! gibi
kriterler dahilinde karsilastirilmis m? birim pazar dederi hesaplanmistir. Rapora konu konut
niteligindeki diger bagimsiz bolimler ise kendi aralarinda 22 no’lu bagimsiz bolimin 10 Subat -
24 Subat dénemi ile proje igerisindeki konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buyuklik gibi
kriterler ile donem kriteri dahilinde karsilastiriimis ve serefiyelendirme galismasi sonucu bagimsiz
bélim bazinda m? birim pazar dederleri belirlenmistir. Serefiyelendirme calismasinin detayi
sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

Satilik dikkan emsalleri; degerlemeye konu 304 no’lu bagimsiz bolim igin; konum, insaat
kalitesi, mimari 6zellik, bayiklik ve pazarlik pay: gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis m? birim
pazar dederi hesaplanmistir. Rapora konu diikkan niteligindeki diger bagimsiz bélimler ise kendi
aralarinda 304 no’lu bagimsiz b6lim ile proje icerisindeki konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi
ve blyukluk gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis ve serefiyelendirme galismasi sonucu bagimsiz
bélim bazinda m? birim pazar dederleri belirlenmistir. Serefiyelendirme calismasinin detayi
sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.3.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gosteren Krokiler”
béliminde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlari géz éninde bulundurularak; baz
alinan degerlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlk, katlarina,
kattaki konumlarina vb. yakinlik kriterleri géz éntinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin insaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, kat sayisi, yapim yili vb. kriterleri
g6z dnunde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi 6zellikleri gibi kriterleri
g6z dnunde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin donem kriterinde; emsallerin devremulk dénemleri géz 6ninde bulundurularak
dizeltme yapilmistir.

38
RAPOR NO: 2025/KORFEZGYO/2



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ileg mistir.

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Emsallerin blyulklik kriterinde; emsallerin alanlari géz éniinde bulundurularak dizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6niinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Konut satilik emsalleri; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellikler, blylklik, dénem ve
pazarlik payi gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, m? birim pazar dederi asagidaki tablolarda
hesaplanmistir.

KONUT PAZAR DEGERI SEREFIYE KRiTERLERI (%)

Emsaller MZ(_I:_Lysatl Konum ;:ﬁ:::i glzI:Ii:: Dénem Biyilikliik PaPzaa;lllk Deg:rs?':l)
Emsal 1 6.910 -15% 0% 0% -5% 0% -40% 2.765
Emsal 2 4,910 0% 0% 0% 0% 0% -40% 2.945
Emsal 3 8.180 0% 0% 0% -40% 0% -30% 2.455
Emsal 4 7.380 -5% 0% 0% -15% 0% -40% 2.950
Ortalama 2.780
Not: Emlak pazarlama firmalar ile yapilan gérismelerde, degerlemeye konu devremiilklere benzer gok

sayida pazarlanan devremilk olmasi, bélgedeki devremilk proje alternatiflerinin fazla olmasi, yaz sezonu
olmasindan dolay! talebin artisi ve yilksek enflasyondan dolayi istenilen fiyatlarin abartih sdylenmesi
durumlari g6z 6niinde bulundurularak pazarlik paylarinin ylksek oldugu bilgisi edinilmistir.

Dikkan satilik emsalleri; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellikler, blyuklik ve pazarlik
payl gibi kriterler dahilinde karsilastirlmis, m? birim pazar dederi asadidaki tabloda
hesaplanmistir.

DUKKAN PAZAR DEGERI SEREFiYE KRITERLERI (%)

M2 Fiyati Insaat Mimari . ... ... Pazarhk Emsal

Emsaller (TLy) LA Kalsitesi Ozellik BlyUklik Payi Deger (TL)
Emsal 1 55.500 0% 0% 0% 0% -15% 47.175
Emsal 2 50.000 0% 0% 0% 0% -5% 47.500
Emsal 3 50.000 0% 0% 0% 0% -5% 47.500
Emsal 4 73.530 -20% 0% 0% 0% -15% 47.795
Ortalama 47.495

7.4. PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
Ozellikler goz éninde bulundurularak 2.773 adet devremlilk igin takdir edilen toplam pazar kira
dederi ile toplam pazar dederi asagidaki tabloda belirtilmistir. Tasinmazlarin ayr ayri detayl
deder tablosu rapor ekinde sunulmustur.

Toplam

Toplam Pazar Kira Degeri
(TL)
82.259.880

Toplam Pazar Degeri
(TL)
972.885.000

Devremiilk
2.595

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
6zellikler gdéz 6nidnde bulundurularak 3 adet dikkan igin takdir edilen toplam aylk pazar kira
dederi ile toplam pazar dederi asadidaki tabloda belirtilmistir. Tasinmazlarin ayri ayri detayl
deder tablosu rapor ekinde sunulmustur.

Toplam Toplam Ayhk Pazar Toplam Pazar
Diikkan Kira Degeri (TL) Degeri (TL)
3 148.200 32.471.000
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7.5. EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM DEGERI ANALiZi

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en ylksek degerin
elde edilecegdi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak kéarli, yasal olarak izin verilen ve en ylksek deder ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varlidin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklilasacadi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konum, blylklik, mimari
ozellik, insaat kalitesi ve mevcut durumlari dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim

seklinin “Devremiilk ve Ditkkan” olacadi goris ve kanaatindeyiz.

8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

8.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI ILE ANALiZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA 1IZLENEN METOTLARIN VE
NEDENLERININ ACIKLANMASI
Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan aylik

pazar kira dederi ile pazar dederinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullaniimistir.

Buna gore dederlemeye konu tasinmazlardan konut/devremdilk nitelikli olanlarin dénemlik
pazar kira dederi ile dukkanlarin aylik pazar kira dederi icin toplam 82.408.080,-TL
(Seksenikimilyondortylizsekizbinseksen Tiirk lirasi), degerlemeye konu tim tasinmazlarin
toplam pazar dederi icin ise; 1.005.356.000,-TL (Birmilyarbesmilyoniigyiizellialtibin Tiirk
lirasi1) kiymet takdir olunmustur.

8.2. ASGARI HUSUS VE BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN
NEDEN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRiLiP GETIRiLMEDiGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Ilgili mevzuat uyarinca degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi yapilarin gerekli tiim

izinleri alinmis olup, yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

8.4. VARSA, GAYRIMENKULLER UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER iLE
ILGILI GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cercevesinde tasinmazlar Uzerinde yer alan

kayitlarin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi

bulunmamaktadir.
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8.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER UZERINDEKI IPOTEK VEYA
GAYRIMENKULUN DEGERINI DOGRUDAN VE ONEMLI OLCUDE
ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BiR SINIRLAMAYA
TABI OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati

hiktmleri gercevesinde devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca

olmayacagi goris ve kanaatindeyiz.

8.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI iSE, ALIMINDAN iTiBAREN BES
YIL GECMESINE RAGMEN UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELIK
HERHANGI BiR TASARRUFTA BULUNUP BULUNMADIGINA DAIRE BILGI
Rapor konusu tasinmazlar devremiilk ve isyeri niteligindedir.

8.7. DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iISg, UST
HAKKI VE DEVRE MULK HAKKININ DEVREDILEBILMESINE ILISKIN
OLARAK BU HAKLARI DOGURAN SOZLESMELERDE OZEL KANUN
HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIC HERHANGI BIR SINIRLAMA
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmazlarda Ust hakki veya devre mulk hakki bulunmamaktadir.

8.8. GAYRIMENKULLERIN TAPUDAKiI NITELIGININ, FiilLi KULLANIM
SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDILME NITELIGININ BiRBiRiYLE
UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS ILE PORTFOYE
ALINMASINDA HERHANGI BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortaklhiklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (r) bendi; “Ortaklik portféyline dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili
kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakligin
milkiyetinde bulunan arsa ve araziler Gzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kutaginin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin
bulunmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla
tespit ettirilmis olmasi ve s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkultn
tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk cimlede
belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergcevesinde gayrimenkul yatirbm
ortakligi portfoyiinde “binalar” bashgi altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde
(satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve

kanaatindeyiz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ileg mistir.

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

9. BOLUM SONUC

9.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI
Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hikiamleri ¢ergevesinde
gayrimenkul yatinm ortakligi portféyinde “binalar” bashd altinda bulunmalarinda,

devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacadi goéris ve
kanaatindeyiz.
9.2. NIHAI DEGER TAKDiRi

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde vyapilan incelemesinde,
konumuna, buyUtkligine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine, kullanim fonksiyonuna ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére ginlimiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan
Tirk lirasi cinsinden toplam pazar dederi asagida tablo halinde sunulmustur.

KDV HARIC KDV DAHIL

TOPLAM DONEMLIK/AYLIK
PAZAR KIRA DEGERI (TL)

TOPLAM PAZAR DEGERI (TL) 1.005.356.000,-TL | 1.021.579.050,-TL

82.408.080,-TL 98.889.686,-TL

e KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Dedger
Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri dikkate alinmamistir.

e Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz ve higbir
kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3. sahislara verilemez. Rapor kopyalarinin kullanimlar
halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 30.06.2025
(Degerleme calismalarinin bitis tarihi: 23.06.2025)

Saygilarimizla,

Murat SEHIRALTI Nurettin KULAK
SPK Lisans Belge No: 403935 SPK Lisans Belge No: 401814
Gayrimenkul Dederleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

Deder Tablolari

Uydu Gérinusleri

Fotograflar

Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgesi
Yapi Kayit Belgeleri

imar Durum Belgesi

Enerji Kimlik Belgesi

Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkuller icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlan Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
Tapu Suretleri

Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri

42
RAPOR NO: 2025/KORFEZGYO/2



		05369781544
	2025-06-30T11:34:45+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	TERRA 2025-KÖRFEZGYO-2 Mobil İmza


	

		2025-06-30T11:48:45+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	TERRA 2025-KÖRFEZGYO-2 Elektronik İmza


	



