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') REE L
RAPOR BILGILERI
SOZLESME TARIHI 02.11.2020
DEGERLEME
BASLANGIG TARIHi 04.11.2020
DEGERLEME
BITIS TARIHI 31.12.2020
RAPOR TARIHi 31.12.2020
RAPOR NO KRF-2011015
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI
GiZLiLiK DERECESI HAZIRLANAN KURUM/KIiSi DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

BALIKESIR iLi EDREMIT ILCESI'NDE YER ALAN 4152 ADET DEVREMULK

DEGERLEME KONUSU KIiRA VE SATIS DEGER TESPITI (GURE TATIL SITESI)

GURE CUMHURIYET MH. MILLET CAD. NO:14 KORFEZ TERMAL

DEGERLEME ADRESI DEVREMULK 4152 DEVREMULK VE 3 DUKKAN EDREMIT/BALIKESIR

Metin EVLEK - Degerleme Uzmani (Lisans No: 402617)
Serife Seda YUCEL KARAGOZ - Degerleme Uzmani (Lisans No: 405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI
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Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

iCINDEKILER

icindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarinlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.3 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

| EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar
Ek 2 - imar durum belgesi (kopya)
Ek 3 - Tapu Suretleri (Kopya)

Ek 4 - Tapu Kayitlari (Kopya)

Ek 5 - Yapilasmaya iliskin Belgeler
Ek 6 - Tasinmazlarin Deger Listeleri
Ek 7 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)

KRF-2011015 EDREMIT (GURE TATIL SITESI)



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

' REEL

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélumune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; Balikesir ili Edremit ilcesi Giire Mahallesi 404 ada 1 parsel (izerinde yer
alan Korfez Tatil Sitesi isimli projedeki 4152 adet devremilk ve 3 adet dikkan nitelikli bagimsiz
bélimin buglnki kira ve satis degerinin tespit edilmesidir. (Toplam 304 adet bagimsiz
bélimden olugsmakta olup, bunlardan 301 adedi devremulk niteligindeki daire ve 3 adedi
isyeridir. )

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette

Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Dederleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir mulkdn uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden

etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Korfez Gayrimenkul Yatinnm Ortakhigi A.S.
Bliyiikdere Cad. No: 129/1 Kat:9 34394 Esentepe Sisli, istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Blyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat:
2, Sisli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan Balikesir ili Edremit iicesi Glire Mahallesi 404
ada 1 parsel Uzerinde yer alan Kdrfez Tatil Sitesi isimli projedeki 4152 adet devremulk ve 3
adet dikkan nitelikli bagimsiz bolimun (Toplam 304 adet bagimsiz bélimden olugsmakta olup,
bunlardan 301 adedi devremiilk niteligideki daire ve 3 adedi isyeridir) bugunkl kira ve satis
degerinin tespit edilmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmazlar igin KRF-2011015 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmigtir.
Metin EVLEK raporu hazirlayan dederleme uzmani, Serife Seda YUCEL KARAGOZ raporu
kontrol eden degerleme uzmani ve Eren KURT raporu onaylayan sorumlu degerleme uzmani
olarak degerleme isleminde gdrev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son Ug
degerlemeye iligkin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu proje igcin daha dnce3 adet
degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi KRF-1410003 KRF-1510003 KRF-1611002
Rapor Tarihi 01.12.2014 31.12.2015 30.12.2016
1 Adet Parselin 1 Adet Parselin 1 Adet Parselin
Korfez GYO A.S. ye |[Korfez GYO A.S. ye |Korfez GYO A.S. ye
Rapor Konusu ait olan ait olan ait olan
24967/31152 24967/31152 24967/31152
hissesi hissesi hissesi
Raporu Hazirlavanlar Eren KURT - Onur BUYUK - Onur BUYUK -
poru y A. Ali YERTUT Eren KURT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 25.980.000 32.220.000 59.930.000
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

li : BALIKESIR

iigesi :  EDREMIT

Bucagi

Mabhallesi : GURE

Koy

Sokag

Mevkii

Pafta No

Ada No . 404

Parsel No 1

Alani . 24.932,97

Vasfi 5 KATLI BETONARME BIiNA VE ARSASI

Tapu Cinsi : KAT MULKIYETI

Sahibi : KORFEZ GAYRIMENKULYATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Yevmiye No

Cilt/Sayfa No

Bagimsiz Bagimsiz bélim bilgileri Miilkiyet Listesinde sunulmustur.
Bolim No

Tapu Tarihi
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Musteri tarafindan web tapu sistemi lizerinden 17.12.2020 tarihinde alinmis olan taginmazlarin
mulkiyet ve takyidat bilgilerini gosteren takbis belgeleri ekte sunulmustur. Taginmazlar tzerinde
asagida belirtilen hususlar disinda takyidat bulunmamaktadir.

302, 303 ve 304 numarali bagimsiz béliimler haric diger bagimsiz béliimler iizerinde;
*Beyanlar Hanesinde:

* Bu mesken Uzerine devremulk hakki tesis edilmigtir.(*)
* 29/12/2016 tarihli devre milk s6zlesmesi vardir. (*)

*irtifaklar Hanesinde:

* Kanuni 6n alim feragati vardir. (*)

* Bakim dénemi: 25 Subat-1 Mart (*)

(*) Tum bagimsiz bolimler tzerinde 16.01.2017 tarih ve 799 ila 847 yevmiye no, 30.01.2017
tarih ve 1676 ila 1756 yevmiye no, 31.01.2017 tarih 1785 yevmiye no, 27.02.2017 tarih ve 3506
ila 3603 yevmiye no, 29.03.2017 tarih ve 5841 ila 5941 yevmiye no, 30.03.2017 tarih ve 5988
ila 6100 yevmiye no ile bulunmaktadir. Bagimsiz boélimlere iliskin takyidat detaylari ekteki tapu
kayitlarinda sunulmustur.

Tiim Bagimsiz Béliimler Uzerinde:;
*Beyanlar Hanesinde:

* KM'ne gevrilmigtir. (07/11/2018 - 21380)
* Yoénetim Plani: 10/06/2016 (Baslama Tarihi:07/09/2016,Bitis Tarihi:06/09/2016)

7 Numarali Bagimsiz Béliim Uzerinde;
*Beyanlar Hanesinde:

* 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) ¢ocuk oyun odasi, 2-12 (a-b-c-d) ¢ocuk oyun
odasi, BB07-12 depo (11.10.2016- 19032)

8 Numarali Bagimsiz B6liim Uzerinde;
*Beyanlar Hanesinde:

* Eklenti: BB08-10 depo, BB08-06 depo, B-134 depo, B-135 depo, B-136 depo (11/10/2016-
19032)

13 Numarali Bagimsiz Béliim Uzerinde;
*Beyanlar Hanesinde:

* Eklenti: BB13-05 depo, BB13-06 depo, BB13-10 depo (11.10.2016- 19032)

14 Numarali Bagimsiz Béliim Uzerinde;
*Beyanlar Hanesinde:

* Eklenti: BB14-05 depo, BB15-06 depo, BB15-10 depo (11/10/2016-19032)
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15 Numarali Bagimsiz Béliim Uzerinde:
*Beyanlar Hanesinde:

* Eklenti: BB15-05 depo, BB15-06 depo, BB15-10 depo (11.10.2016- 19032)

83 Numarali Bagimsiz Béliim Uzerinde;
*Beyanlar Hanesinde:

* Eklenti: BB83-05 depo, BB83-06 depo, BB83-10 depo (11/10/2016-19032)

84 Numarali Bagimsiz Béliim Uzerinde;
*Beyanlar Hanesinde:

* Eklenti: BB84-05 depo, BB84-06 depo, BB84-10 depo (11.10.2016- 19032)

85 Numarali Bagimsiz Béliim Uzerinde;
*Beyanlar Hanesinde:

* Eklenti: BB85-05 depo, BB85-06 depo, BB85-10 depo (11/10/2016-19032)

90 Numarali Bagimsiz Béliim Uzerinde;
*Beyanlar Hanesinde:

* Eklenti: B-140 depo, B-141 depo, B-142 depo, BB90-06 depo, BB90-10 depo (11.10.2016-
19032)

91 Numarali Bagimsiz Béliim Uzerinde;
*Beyanlar Hanesinde:

* Eklenti: BB91-12 depo, B-122 depo, B-123 depo, B124 depo, B-124a depo, B-125 depo, B-
125a depo, B-137 depo, Z-31 (a-b-c) bahgiva dairesi, Z-33a kat ofisi, 1-27 (a-b-c-d) gcocuk oyun
odasi, 2-27 (a-b-c-d) gocuk oyun odasi (11/10/2016-19032)

302 Numarali Bagimsiz Béliim Uzerinde;
*Beyanlar Hanesinde:

* Eklenti: B--40 depo, B-42 depo, B-59 fuaye (11.10.2016- 19032)

303 Numarali Bagimsiz Béliim Uzerinde:
*Beyanlar Hanesinde:

* Eklenti: B-76a depo, B76b depo(11/10/2016-19032)

304 Numarali Bagimsiz Béliim Uzerinde;
*Beyanlar Hanesinde:

* Eklenti: B-72a depo, B72b depo(11/10/2016-19032) )
Tasinmazlarin Gzerinde bulunan takyidatlar; Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar
Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c), (g) ve (j) bendlerinde belirtilen hdkimler
cercevesinde llgili serh ve beyanlarin tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.
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2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Tasinmazlarin yer aldigi 404 ada 1 parsel, 151 ada 2 numaral parsel iken 3402 Sayili
Kanun'un 22/A maddesi geregince 25.08.2015 tarih ve 15419 yevmiye ile degistiriimistir. 151
ada 2 numaral parsel yuzolgimui 24.934,24 m? iken , yeni olusan 404 ada 1 numarali parsel
yuzolgimi 24.932,97 m? dir.

11.06.2016 tarih 19032 yevmiye ile tasinmazlar igin kat irtifaki kurulmus, 07.11.2018 tarih ve
21380 yevmiye ile kat milkiyetine gegilmistir.

Bazi devremdlklerde farkh tarihlerde alim-satim islemi gergeklesmis olup, s6z konusu
degisiklikler her bir bagimsiz bolim igin eklerde sunulan takbis belgelerinde yer almaktadir.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Edremit Belediyesi imar Midirliigi'nde yapilan incelemelerde ve ekte sunulan imar durum
belgesi gore asagidaki bilgilere ulasilmigtir. ilgi yazida bahse konu ilgemiz Giire Mahallesi 404
ada 1 nolu parsel igin 644 sayili Kanun hilkmiinde Kararname 'nin 2 (§) maddesi ve 6306 sayil
Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturdlmesi Hakkinda Kanun kapsaminda 15.09.2014 tarih
14843 sayil Bakanlik oluru dogrultusunda Cevre ve Sehircilik Bakanlh§i Mekansal

Planlama Genel Midirliigi tarafindan 12.01.2015 tarihinde 1 /1000 &lgekli Uygulama imar
Plani Degisikligi onaylanmis olup bu plan degisikligi ile parselin yapilanma kosullari Turizm+2.
Konut Alani Emsal:0.60 Yencgok:3 kat olarak belirlenmistir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son Ug¢ yillik ddnemde; herhangi bir degisikligin olmadigi gérulmustar.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

10.09.2015 tarih 8-2 nolu ilk yapi ruhsati alinmistir.
16.11.2015 tarih 10-10 nolu isim degisikligi ile ilgili alinmis yapi ruhsati bulunmaktadir.
16.02.2016 tarih 2-34 nolu isim degisiklidi ile ilgili ahnmis yapi ruhsati bulunmaktadir.

02.08.2017 tarih ve 9-50 nolu yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

10.09.2015 tarih 8 cilt 2 sayfa nolu onayli mimari projesi Edremit Belediyesi'nde ve Tapu
Madarligid'nde incelenmisgtir.

Ayrica,

7 numarall bagimsiz bélim igin 27.12.2018 tarih, FEZ3EN85 belge numarasi ,

8 numarali bagimsiz bolim igin 27.12.2018 tarih, FE2E5767F belge numarasi ile ,
13 numarali bagimsiz bélim igin 27.12.2018 tarih, JHP5K4ZA belge numarasi ile,

14 numarali bagimsiz bolim igin 27.12.2018 tarih, 94FCPRMD belge numarasi ile,
15 numarali bagimsiz bélim igin 27.12.2018 tarih, 997TDJUL belge numarasi ile

83 numarali bagimsiz bélim igin 27.12.2018 tarih, BHEJPYK2 belge numarasi ile,

84 numarall bagimsiz bélim igin 27.12.2018 tarih, 56HSA3DY belge numarasi ile,

85 numarali bagimsiz bolim igin 27.12.2018 tarih, GMHE28BU belge numarasi ile,
90 numaral bagimsiz bolim igin 27.12.2018 tarih, E7UD3PPH belge numarasi ile,

91 numaral bagimsiz bolim igin 27.12.2018 tarih, DKGPKSJC belge numarasi ile,
302 numaral bagimsiz bélim igin 27.12.2018 tarih, UMF8YPJT belge numarasi ile,
303 numaral bagimsiz bolim igin 27.12.2018 tarih, YLL2EU4G belge numarasi ile,
304 numarali bagimsiz bolim igin 27.12.2018 tarih, CAF7U6M1 belge numarasi ile yapi kayit
belgeleri Kérfez GYO' A.$' tarafindan iletiimis olup tarafimizca Cevre ve sehircilik Bakanliginda
sorgulamalari yapilarak gecerlilikleri kontrol edilmigtir. Belgeler eklerde sunulmaktadir.

RUHSAT BiLGi TABLOLARI
o . BAGIMSIZ RUHSAT
VERILIS RUHSAT iLK o
ADA | PARSEL el TARIHI SRS NG BOLUM YAPI SINIFI [ ALANI
SAYISI (m?)
404 1 Yeni Yapi 10.09.2015 8-2 305 IV.B 41.127,64
isim
404 1 ... | 16.11.2015 10-10 305 IV.B 41.127,64
Degisikligi
isim
404 1 > .| 16.02.2016 2-34 305 IV.B 41.127,64
Degisikligi
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BiLGi TABLOLARI
L . BAGIMSIZ RUHSAT
VERILIS RUHSAT iLK o
ADA | PARSEL el — = USSR NG BOLUM YAPI SINIFI [ ALANI
SAYISI (m?)
404 1 Yeni Yapi 02.08.2017 9-50 305 IV.B 41.127,64
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Tasinmazlar igin ruhsat ve iskan belgeleri alinarak kat mulkiyeti kurulmus, cins tahsisi yapilarak
yasal sure¢ tamamlanmigtir. Degerlemeye konu tasinmazlardan 7, 8, 13, 14, 15, 83, 84, 85,
90, 91, 302, 303, 304 numarall bagimsiz bolimler kendilerine tanimli eklenti alanlari igerisinde
kullanima ydnelik olarak projesinden farkh uygulamalar bulundugu gézlemlenmistir. Yapilan
degisiklikler icin 3194 sayili Imar Kanunu'na eklenen Gegici 16. madde kapsaminda yapi kayit
belgeleri alinmig oldugu gérilmustar.

2.3.5 - Yapi Denetim Kuruluguna ve islemlerine Ait Bilgiler

Yapi Denetim goérevini Balikesir Zirve Yapi Denetim A.S. Firmasi sirdirmektedir. Bu bilgi
ruhsat belgelerinden alinmistir. Yetkilisi Basol Kayin'dir. Adres: Dumlupinar Mah. Balikavdan
Sokak NO.19 D:5 Karesi/ Balikesir

Projeye iligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait 30/03/2015 tarihli C sinifi ener;ji
kimlik belgesi bulunmaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; Koérfez Tatil Sitesi olarak isimlendirilmis projede yer alan
4152 adet devremiilk ve 3 adet dikkan nitelikli taginmazlardir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar Balikesir ili Edremit ilgesi Glre Mahallesinde yer alan Kérfez
Tatil Sitesi blinyesinde yer almaktadirlar. S6z konusu tagsinmazlarin bulundugu bdlge yazlik tatil
boélgesi olup, Akgay, Altinoluk, KiglUkkuyu gibi tatil beldelerine yakin konumdadir. Denize sifir
konumlu olan site ayni zamanda izmir-Canakkale Yoluna cephedlir.

Yakin ¢evresinde yazlik evler, pansiyonlar ve Adrina Termal Health&Spa, Saruhan Termal gibi
turistlik tesisler bulunmaktadir. Ayrica Glre Aqua Park'a komsu parselde yer almaktadirlar.
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Hasan'Boguldu Goleti

Altinoluk

Tasinmazlarin
Konumu
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e Afrodit Termal
Saruhan Termal _ : '@ Tesisleri

#rAtaturkiOrtaokulu

—

Tasinmazlarin

Konumu Adrina Termal

Health&Spa
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlara ulasim, izimr-Canakkale yolundan saglanabilmektedir. Bu
hatta hizmet veren minibislerle ve 6zel aracglarla ulagsim saglamak oldukga kolaydir. Akgay
Otobls Terminaline 4km. Mesefede olup, aragla ortalama 5 dakikada ulasim
sa@lanabilmektedir. Balikesir Kocaseyit Havalimanina 20 km mesafede olup aracla ortalama 20
dakikada ulasim saglanabilmektedir. istanbul, Bursa, izmir, Canakkale illerine olan
mesafesinden dolayl yaz sezonunda tercih edilen bir tatil bedesi olup, bu illerden karayolu ve
hava yoluyla kolayca ulasim saglanabilmektedir.

o
P Uzuni'c')pru Corlu Arnavutkoy Sile
ymotini o ey o
5 Tekirdag 5 S
o
Alexandroupolis Kesan
o ° GeEze Kot
. Marmara Denizi Yalova el
Sarkdy o Golct
o
.ama:onsa Gelibolu Gemllk |znik
° Bandirma Mudanya e o
o o
Biga Karacabe
Canakkale 2 3 2PV m Bursa & Bi
2 Génen = inegal
Can ° Mustafakemalpasa ©
. o
Yenolce Sus:rluk Orhaneli B
o
Ezine .
° Korfez Termal /
A " | wailkesir
acl indi
S 8 viindl % DU Tavsanl
o
Bigadic Ki
° Ayvalik ° =1
Mithimna ° Sindirgi
Soma o
Bergama o Simav
Mitilini © 2 Demirci ° ;
Gediz
Akhisar ~ Gérdes 4
o o
Aliaga
s Selendi Banaz
g Usak o
Manisa $o
= Kula
; . Turgutlu ihli
izmir 9 Salibl G, S N
Alasehir $o Civril
m o Cesme - ALETTEE 2 'YI
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi 404 ada 1 parsel 24.932,97 m? yuzdlgimune sahip
olup, Uzerinde Korfez Tatil Sitesi yer almaktadir. Ana tasinmaz betonarme karkas nitelikte insa
edilmis olup, toplam ingaat alani 41.127,64 m? 'dir. Projesine gbére ve mevcutta 2 bodrum,
zemin, 2 normal kat ve g¢ati katindan olugsmaktadir.Toplam 305 adet bagimsiz bdélimden
olusmakta olup, bunlardan 301 adedi devremulk niteligideki daire ve 4 adedi isyeridir.

Projesine goére 2.bodrum katta havuz tesisat galerisi, 1.bodrum Kkatta depolar, ofisler,

yemekhane, gamasirhane, mescit, wc'ler, teknik hacimler ve kitliiphane, zemin katinda 99 adet
daire ve 4 adet igyeri ve teknik hacimler, 1.normal katinda 101 adet daire, 2. normal katinda
101 adet daire, gati katinda mutfak, makine dairesi, agik havuzlar, teras lani ve 2. normal katta
yer alan 24 adet dairenin ¢ati dubleksleri yer almaktadir.

Tasimazlarin yer aldigi site nitelikli bir tatil sitesi olup bay bayan ayri kapali havuzlar, termal
havuzlar, hamam, sauna, buhar odasi, masaj salonu, spa&glizellik merkezi, ayrica gocuk
havuzu, c¢ocuk klubl, restoran, kafetarya alanlari, toplanti salonlari, ticari Uniteler
bulunmaktadir. Agik alanlarda yuruyus parkurlari, sis havuzlari, gélgelikli dinlenme alanlari,
guvenlik noktalari, cocuk oyun alanlari ve arag park alanlari bulunmaktadir.

Ayrica sitenin hemen 6nunde halk plaji ve iskelesi bulunmaktadir.

Degerlemeye konu 3 adet diikkanin projesine goére ve tapu kutigune isli eklenti alanlarina goére
alanlari asagidaki tablolarda belirtiimigtir.
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Bag.Bol.No Kat No Niteligi Kullanim Alani (m2)
Zemin is Yeri 9,05 m?
Bodrum B-40 Depo 80,00 m?
302 Bodrum B-42 Depo 189,72 m?
Bodrum B-59 Fuaye 204,10 m?
Bag.Bol.No Kat No Niteligi Kullanim Alani (m2)
Zemin is Yeri 10,65 m2
Bodrum B-40 Depo 66,00 m?
303 Bodrum B-42 Depo 66,50 m?
Bodrum B-59 Fuaye 53,80 m?
Bag.Bol.No Kat No Niteligi Kullanim Alani (m2)
Zemin is Yeri 9,90 m?
Bodrum B-40 Depo 23,95 m?
304 Bodrum B-42 Depo 54,77 m?
Bodrum B-59 Fuaye 14,88 m?

Ayrica tasinmazlarin tapu serhlerinde yer alan eklenti ve tahsis alanlari asagdidaki tablolarda

belirtilmistir.
Bag.Bol.No Kat No Niteligi Kullanim Alani (m2)
Bodrum B-40 Depo 9,05 m?
Bodrum B-42 Depo 80,00 m?
302 Bodrum B-59 Fuaye 189,72 m?
Bodrum B-41 Sosyal isetme 204,10 m?
Bodrum Acik Alan 148,04 m?
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Bag.Bol.No Kat No Niteligi Kullanim Alani (m2)
Bodrum b-76a Depo 66,00 m?
Bodrum B-76-b Depo 66,50 m?
Bodrum | B-76 Sosyal isletme-2 53,80 m?

303 Bodrum Acik Alan 1.697,00 m?

Zemin Kafe 55,30 m?
Zemin Acik Alan 536,60 m2
Cati Acik Alan 350,99 m2

Bag.Bol.No Kat No Niteligi Kullanim Alani (m2)
Bodrum B-72a Depo 23,95 m?
304 Bodrum B-72b Depo 54,77 m?
Bodrum B72 Sosyal igletme 3 14,88 m?

Musteri tarafindan s6z konusu tasinmazlarin mevcut kullanimlari ve toplam alanlari ise
asagidaki tablodaki gibi verilmis olup degerlemede bu alanlar dikkate alinmistir.

Kullanim S$ekli| Bag.Bol. No Kati Tahsis/Eklenti Alanlar Kullanim Alani (m2)
302 Bodrum B-40 Depo 80,00 m?
302 Bodrum B-42 Depo 191,42 m?
Restoran 302 Bodrum B-59 Fuaye 204,11 m?
302 Bodrum B-41 Sosyal igletme 1 65,75 m?
302 Bodrum Acik Alan 148,04 m?
TOPLAM 689,32 m?
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Kullanim Sekli| Bag.Bél. No Kati Tahsis/Eklenti Alanlar Kullanim Alani (m2)
303 Bodrum B-76a Depo 66,00 m?
303 Bodrum B76b Depo 66,50 m?
303 Bodrum B76 Sosyal isetme 2 53,80 m?
303 Bodrum Acik Alan 1.697,00 m?
302 Zemin 302 nolu bag.bl. 9,05 m?
Kafe
303 Zemin 303 nolu bag.bl. 10,65 m?
304 Zemin 304 nolu bag.bl. 9,90 m?
303 Zemin Kafe 55,30 m?
303 Zemin Acik Alan 536,60 m?
303 Cati Acik Alan 350,99 m?
TOPLAM 2.855,79 m?
Kullanim Sekli| Bag.Bol. No Kati Tahsis/Eklenti Alanlar Kullanim Alani (m2)
304 Bodrum B-72a Depo 23,95 m?
Market 304 Bodrum B-72b Depo 54,77 m?
304 Bodrum B-72 Sosyal igletme 3 14,88 m?
TOPLAM 93,60 m?
Kullanim Sekli Kiralan?bilir Kiralanabilir Agik Kiralanabilir Toplam
Kapali Briit Alan Teras Alani (m2) Alan (m2)
Restoran 541,28 m? 148,04 m? 689,32 m?
Kafe 271,20 m? 2.584,59 m? 2.855,79 m?
Market 93,60 m? 93,60 m?
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Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : B.A.K.

Yapi Nizami : Blok

Yapi Sinifi : IV.B

Kullanim Amaci : Tatil Sitesi
Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi Sistem
Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu : Mevcut
Hidrofor : Mevcut
Asansor : Mevcut
Jeneratoér : Mevcut
Intercom Tesis Mevcut

Yangin Tesisati : Mevcut

Cati Tipi : Teras

Dis Cephe : Akrilik Dis Cephe Boyasi
Park Yeri : Mevcut
Guvenlik : Mevcut
Manzarasi : Deniz-Dag Manzarasi
Cephesi : Kuzey-Giiney-Dogu-Bati
Deprem

Bolgesi 1.Derece | X |2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Degerleme gunu itibariyle gorulebilen devremdilklerin ic mekanlarinin benzer oldugu gorulmis
olup, zeminler laminat parke ve seramik, duvarlar plastik boyal veya seramik kapli, tavanlar ise
tavan boyalidir. Mutfak icerisinde camasir makinesi, bulasik makinesi, buzdolabi, firin, ocak
gibi temel ekipmanlar ile mutfak geregleri mevcuttur. Ayrica oturma gruplari, yatak, dolap,
masa, sandalye, televizyon gibi temel ev mobilyalari bulunmaktadir. Split tipi klimalar ile
Isitma/sogutma saglanmaktadir. Dis kapilar ¢elik kapi, pencereler pvc'dir. Bagimsiz bolimlerin
kat, alan 6zellikleri eklerdeki listelerde belirtiimistir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar i¢in yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.

ic
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Balikesir ili

Balikesir, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik on yedinci sehridir. Marmara Bolgesi'nin Gliney
Marmara Bolumi'nde, topraklarinin bir kismi ise Ege Bdlgesi'nde yer alan ilin hem Marmara
hem de Ege Denizi'ne kiyisi bulunur. Tirkiye genelinde ise iki deniz ile komsu olan sadece 6 |l
vardir. il, Kuzeybati Anadolu'da bulunmaktadir. Dogusunda Bursa ve Kiitahya illeri, glineyinde
Manisa ve izmir illeri ve batisinda Canakkale ili vardir. Ayvalik ilgesinden de Yunanistan'in
Midilli Adasi'na komsudur.

2019 Yl verilerine gére niifusu 1.228.620°dir. ilin ylizélgiimi 14.583 m?dir. ilde km?'ye 82 kisi
diismektedir. Yogunlugun en fazla oldugu ilge, 254 kisi ile Karesi'dir. ilin denizden yiiksekligi
145 metredir. 2016 yihinda TUIK verilerine gére 20 ilge ve belediye, bu belediyelerde toplam
1129 mahalle bulunmaktadir.

ilin Ege Denizi'nde Ayvalik Adalar olarak bilinen 22 adasi, Marmara Denizi'nde de Marmara
Adalar olarak bilinen adalari vardir. Ovalarin baglicalari ise Gonen Ovasi, Manyas Ovasil,
Balikesir Ovasi ve Koérfez Ovalari'dir. Onemli gélleri Manyas ve Tabak Gélu'dir. Onemli
akarsulari Susurluk Cayi, Gonen Cayi, Koca Cay, Havran Cayi, Simav Cayi, Atnos Cayi,
Uziimci Cayi ve Kille Deresi'dir. ilin diizliik yerleri oldugu kadar daglik kisimlari da vardir. ilin
en yuksek noktasi 2089 metre ile Dursunbey ilgesinde bulunan Akdag tepesidir. Karadag,
Edincik Dagi, Kapidag, Sularya Dagi, Keltepe, Cataldagi, Alagam Daglari, Madra Daglari, Kaz
Dagi ve Hodul Dagj, ilin énemli daglaridir.

Ormanlar, ilin topraklarinin % 31'ini kaplamaktadir. Bu deger il arazisinin % 45'ine tekabdl
etmektedir. ilin arazisinin %32'si kiiltir arazisi, % 8' cayir ile mera ve %15' kullanilmayan
arazidir. Genel olarak ormanlarda karagam, kizilgam, kayin, girgen, mese, s6gut, ilgin, ¢inar
ve zeytin agaclari vardir. Kuscenneti MillT Parki'nda ve Kazdagi Milli Parki'nda ¢esitli kus tirleri
vardir. ilin iki denize kiyisi bulundugundan balik tiirlerinde gesitlilik goriliir. Kazdagi goknari ilde
yetisen ve koruma altina alinmis endemik bitkidir.

Harita 1 - Balikesir'in Konumu
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4.1.2 - Edremit ilgesi

Edremit, Marmara bdlgesinin giney boéliminde yer alan Balikesir ilinin ilgelerinden biridir.
Edremit korfezi ile kaz daglari arasinda ege bdlgesi sahillerine kurulmus olan yerlesimin yiiz
6lgimi 708 km? dir. 39 derece 35 enlem dairelerine 27 derece 01 boylam daireleri arasinda yer
alir. E 87 karayolu tizerinde bulunan Edremit’in deniz seviyesinden ylksekligi 16-25 metredir.
iigenin 15 mabhallesi, 5 beldesi ve 20 kdyi vardir.

Batida ege denizi, Ayvacik ve Ezine ilgesi, kuzeyde Bayramig ve yenice ilgeleri, doguda havran
ilcesi, guneyde ise Burhaniye ilgeleri ile gevrilidir.

Termal, dag ve deniz turizminin bir arada yasandi§i Edremit, bagl oldugu Balikesir ilinin
biyutksehir olmasiyla birlikte, 150.000 nufuslu bir ilge haline gelmistir. Kara yolu, deniz yolu ve
hava yolu ile ulasimin mimkudn oldugu ilgede, Koca Seyit Havalimani’'ndan uluslararasi tarifeli
yurtdisi uguslari da gergeklesmektedir.

Edremit-Altinoluk kiyi bélgesi, genis koylari, kumsallari ve mavi bayrakli deniziyle, yaz dénemi
suresince Dunya’nin dort bir yanindan gelen turistleri misafir etmektedir. Tarih ve doga
tutkunlarinin bir gezi secgeneg@i olusturan Kazdaglan ise, yilin 12 ayi boyunca degisik
aktivitelerle dag turizminin yasandigi bir bélgedir. Edremit, jeotermal kaynaklar bakimindan da
cok zengindir ve oldukgca sifali olan kaplica sularina sahiptir. ilgede, modern (initelerden olusan
termal otel ve devre milk tesisleri, yilin her mevsiminde hizmet vermektedir.

Edremit korfezi, kiglari ilik ve yagish; yazlari sicak ve kurak Akdeniz iklim kusagdinda bulunur.
Bolgede en yiksek sicaklik Temmuz ayinda, en disuk sicaklik ise Aralik ayinda gortlmektedir.
Yagis miktari ise en ¢ok Aralik ayinda, en az Adustos ayinda saptanmistir. Daglarin yiksek
kesimleri daha fazla yagis alir. Yillik ortalama yagis miktari 723,6 mm, ortalama yagmurlu giin
sayisi ise 67,7°dir. Kis aylarinda ¢ok az kar yagisi gorulur.

KRF-2011015 EDREMIT (GURE TATIL SITESI) 23



KRF-2011015 EDREMIT (GURE TATIL SITESI)

Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

' REEL

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, buyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttiyi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goéstergelerde goézlenen olumiu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem diisiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul'da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme gérilmustir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
disuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektorinin beklenmeyen bir yiikselisine neden olmus ve bu sektér yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin ylkselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci
olusmasindan dolayr disis yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustdr.

2007 yihnda ise korunakh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde ytkselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goériimektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldigu gézlemlenmisgtir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétu bir dbnemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde Ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa ylUkselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu goézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak diinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérulmektedir.

2012 yilinda global olarak dunyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi goralmustar.

2013 yili sonuna dogru agiklanan Ingaatta bilyiime rakamlar pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk geyregini yizde 2.9 blyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biiyime kaydetmistir. insaat sektoriindeki biiylime ise yilin ilk geyredinde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektérdeki 3'nci ¢eyrek
buylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.
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2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektér secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde

Ortadogu' da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin gliney sinirinda yasanan
olumsuzluklar nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmastar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan tlke para birimleri
karsisinda deder kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gortlmustr.
Konut fiyatlarindaki degisimler icin 6zellikle maliyetlerdeki artigin, konut fiyatlarina yansidigini
goOstermistir. Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak
gittigi gézlemlenmigtir. 2018 ve 2019 yilinda yasanan kuresel ekonomideki hizli degisim,
yapilan genel segimlerin dncesinde ve sonrasinda dolarin gelismekte olan llke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, yine gergeklestiriimekte olan sinir 6tesi harekatin, Ulkemiz
ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gortlmustir. 2020 yilinin ilk yarisinda yasanan kiresel
salgin sebebi ile tim sektdrler olumsuz etkilenmistir.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugline insaat sektérinin ekonomik blyime ile olan iligkisini
degerlendirildiginde, 2014 yilhinin ikinci ¢ceyreginde yasanan dususun disinda sektorin istikrarli
bir gelisim icinde oldugu dikkat gcekmektedir. 2013 yili, sektdriin beklentilerin Uzerinde artis
kaydetmistir. 2014, artan jeopolitik riskler ve dévizin buna bagh olarak yukari yonlu hareketi ile
hem ekonomik anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015
yllinda ise 6zel tuketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi
yluzde 6 buylme oranina ulasmistir. Ekonomik bulyimeyle birlikte insaat sektériniin biyime
performansi yizde 4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektori
ekonomik blylmenin Uzerinde bir bluyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ¢geyreginde sektorin
blylimesi ise yine yizde 5,6 ve ylzde 5,5 ulasmistir. Sektdr, 3. ¢eyrek sonuglarina goére
yuzde 18,7 ile son 3 yilin en yilksek blylime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi
bldyimesinin de 6nine gegen insaat sektorl, ayni dénemde vyatirimlarini da yizde 12
dlzeyinde arttirmigtir.

2016 ve 2017'de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektoriin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut Gretimi ve konut satislari sektériin biylimesine
yol agmigtir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektdérin bu segmentte doygunluk noktasina yaklasmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de slrmesi durumunda sektdrin 2016 ve 2017'de ulastigi buyime
ivmesini kaybetmesi 6ngoérilmektedir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, inga maliyetlerini artmasi, kredi faiz
oranlarinin artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan
ekonomik kararlara da bagl olarak Eylil ayi igcerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda dusius ydnunde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul sektérinde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu hareketlilik yilin sonuna kadar devam
etmistir. 2019 yilinin son ¢eyreginde baslayan bu hareketlilik 2020 yihnin Ocak, Subat ayinda
ve Mart ayinin ortasina kadar devam etmistir. Mart ayinin ortasinda Dinya genelinde ve
Ulkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salgini nedeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan
oOnlemlere bagl olarak tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul sektériinde de duraklama
olusmustur. Bu sirecin asilmasina bagh olarak yeniden alinan tedbirlere bagl olarak
gayrimenkul sektdriinde hareketliligin olusabilecegi disiinilmektedir.
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02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari énculiginde Covid-19 koranaviris etkilerine
karsi, normallesme silrecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen diistis ve uzun vadeli 6deme
imkanlari 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylll ayr basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi ¢cergevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagl olarak kamu ve &ézel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yénde
degisiklik yapmalari, déviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektérleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektériint de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olugabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagl olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektoérinde de degisiklikler olabilecegi 6ngdrulmektedir.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktor bulunmamaktadir.
4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Edremit imar Midurliigi, Edremit Tapu Midarliiga,
Korfez GYO A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Sahil hatti tizerinde yer almaktadir.

Kuzey cephe taginmazlar hari¢ tamami deniz manzarihdir.

Kat miilkiyeti kurulmustur.

Sosyal donatilari mevcut, nitelikli bir tatil sitesi igerisinde yer almaktadirlar.
izmir-Canakkale yoluna cepheli olup, ulasilabilirligi yiiksektir.

Otogar ve havaalanina yakin konumda olup sehirler arasi ulasim imkanlari kolaydir.

*  F ok % X X

Tercih edilen turizm boélgesinde yer almaktadirlar.

Termal ve deniz imkanlarinin bulunmasi nedeni ile 12 ay turizme agik site icerisinde yer
almaktadirlar.

*

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Talebin en yiksek oldugu yaz sezonu kisa stirmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

KRF-2011015 EDREMIT (GURE TATIL SITESI)

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin kargilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, g¢evre dlizeni ve arsa alanlarina iligkin diizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan taginmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ukemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkuliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma ydnteminde yeni inga edilen bir gayrimenkullin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degderlenen taginmazin
insaas! asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buginku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla garpilmasi
sonucu degere ulasiima yéntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisl ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu 4152 adet devremiilke ve 3 adet diikkana iliskin yapiimis olan kira ve satig
degerleme galismasinda;

-Pazar Yaklasimi ydntemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
EMSAL KROKISI

e é, Hattusa Astyra
.\ : T4 Termal Otel

Degerlemeye Konu
Tasinmazlarin Konumu

Devre Miulk Emsalleri

*  Giire Kérfez Tatil Sitesi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu site olup,
nitelikli bir tatil sitesdir. Site icerisinde, bay bayan ayri
kapali havuzlar, termal havuzlar, hamam, sauna, buhar
odasl, masaj salonu, spa&glzellik merkezi, ayrica ¢ocuk
havuzu, cocuk KklubU, restoran, kafetarya alanlari, toplanti
salonlari, ticari Uniteler bulunmaktadir. Acik alanlarda
yurayus parkurlari, sis havuzlari, golgelikli dinlenme
~ alanlari, glvenlik noktalari, gocuk oyun alanlar ve arag
park alanlari bulunmaktadir.

KIRALIK
5 Degeri Birim Degeri
Sk bener Alant (TL) (TL/m?)
Sahibi 14.Hafta )
0533 732 46 12 28 Ara-110cak o 2.925 50
Soémestr Donemi
0 Se?zld§;1P4ac;|(9>o 23.Hafta 65m? 5.600 86
25 Ocak-8 Sub.
Sahibi 15.Hafta )
0 505 706 60 64 26 Ara.-2 Ocak 30m 1.600 53
Ortalama 63

KRF-2011015 EDREMIT (GURE TATIL SITESI) ' 28



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

SATILIK

Emlakgi

Sahibi

053051109 71
Sabhibi
0551 189 09 62
Diyez Gayrimenkul
0532634 30 99
Mar Emlak
0532 463 30 58

REEL
DEGE R, [l—lli_ -R'}“!li
.. Degeri Birim Degeri
Donem Alani (TL) (TL/m?)
35.Hafta R
31 Agus.-14 Eyl, 55m 125.000 2.273
25.Hafta R
15 Ey1.-29 Eyl. 60m 74.000 1.233
35.Hafta R
15 Eyl.-29 Eyl. 70m 42.000 600
22.Hafta R
1 Eyliil-15 Eylill 50m 25.000 500
Ortalama 1.152

* Hattusa Astyra Termal Otel

Edremit Gure'de bulunan Hattusa Vacation Thermal Club
Kazdaglar en son 2015 yilinda yenilenmigtir. 80000 m2
alanda kurulmus olan Hattusa Vacation Thermal Club
Kazdaglar otel yarim pansiyon konseptiyle misafirlerine
hizmet vermektedir. Tesiste ala carte restaurant, acik
restaurant, kapall restaurant, acik ve kapal ylzme
havuzlari, spa hizmetleri, bisiklet imkani, tenis, mini futbol
oynanabilecek 6zel alanlar bulunmaktadir.

Devre tatil olarak hizmet vermekte olup suresi 40 yildir.

KiRALIK

Emlakgi

Sahibi
0553 797 60 18

Sahibi
0555 536 36 12
Gozde Emlak
0505 254 87 45

KRF-2011015 EDREMIT (GURE TATIL SITESI)

6 Degeri Birim Degeri
Donem Alani ) o
25.Hafta )
15Tem-30Tem oM 4.000 63
40.Hafta ,
15Kas.-30Kas 30m 3.000 100
32.Hafta ,
2AGus-16AJus. 30m 4.250 142
Ortalama e
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REEL
DEGE R, l’,lli_ -tiuli
SATILIK
.. Degeri Birim Degeri
Emlakei Donem Alani (TL) (TL/m?)
Sahibi R
0534 604 28 23 7 Sub.-20 Sub. 65m 28.000 431
Sahibi 15 Mart-22 Mart ~ 29m? 15.000 517
0505 155 23 86 '
Selay Emlak R
0532 336 43 26 5 Tem.-19 Tem. 68m 35.000 515
Homebook Gayrimenkul y y R
0 544 293 06 61 2 Adus.-9 Agus. 35m 18.500 529
Ortalama 488

*  Heramis Tatil Sitesi

Balikesir Altinoluk'ta kaz daglari ve manastir cayi

kenarinda deniz , termal , doga ve oksijeni birada sunan
tatil kdyu devremdilk projesidir. Daire igcinde tim mutfak
geregleri, mikro dalga firin, gamasir ve bulasik makinasi,
buzdolabi, yatak odasi ve oturma odasinda 2 adet led tv ,
klima ,banyo wc dusakabin 24 saat sicak su vardir. Tesis
genelinde kablosuz internet, plajinda sezlong ve semsiye,
yurayus parkuru, oyun parki, agik hava spor aletleri,

restaurant, bar, kafeterya, market vb. bulunmaktadir.

Olimpik acik- yari olimpik kapal ylizme havuzlari, aqua
park (su kaydiraklari), bay bayan ayri termal havuzlar, tirk
hamami, sauna, buhar odasi fitness salonu kullanima
aciktir. Ayrica masaj salonu da bulunmaktadir.

KIRALIK
.. Degeri Birim Degeri
Emlakei Dénem Alani (TL) (TL/m?)
Elif Emlak 42.D6nem R
0552 262 93 80 14 Ara.-21 Ara. 55m 1.300 24
Realty World Elfi 17.Dénem R
0542 287 72 42 70m 2.600 37
Ortalama 30
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P} REE L
SATILIK
5 Degeri Birim Degeri
Emlakgli Dénem Alani ) (TLm?)
Sahibi 10.D6nem )
0507 428 00 43 24 May.- 07 Haz. 'O 40.000 571
Mar Emlak 8.Dénem )
0532 463 30 58 24 Nis-08 May. > 28.000 509
Realty World Elfi 18.D6nem )
0542287 72 42 20Eyl.-4 Ekim 65m 35.000 538
Mar Emlak 11.D6nem )
0532 463 30 58 8Haz-21 Haz. oM 55.000 733
Ortalama 588

Ticari Emsaller
1 AKGAY IRMAKSU GAYRIMENKUL

Tel 0535 408 3504

Akcay ikizgay Mahallesi'nde cadde (izeri yeni binada 850 m2 briit alanh olarak pazarlanan
dikkandir. 300 m2 6n bahge kullanimli olarak pazarlanmaktadir. Taginmaz i¢in 1.750.000.-TL
istenilmektedir. Market olarak kullaniimakta oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 850 .-M?2 1.750.000 .-TL 2.059 .-TL/M?
2 SAHIBI
Tel 0539 462 38 17

Akcay'da Camliyol Caddesi Uizerinde yer alan 50 m2 briit alanh olarak pazarlanan dukkandir. Bu
alanin 25 m? 'nin 6n verandasi oldugu belirtilmistir. Taginmaz igin 285.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 50 .-M?2 285.000 .-TL 5.700 .-TL/M?

3 0Oz Karadeniz Emlak
Tel 0266 373 13 44

Akcay'da Edremit Caddesi Uzerinde eski bir binada zemin katta yer alan 46 m2 olarak
pazarlanan dikkandir. Tasinmaz igin 350.000.-TL istenilmektedir. 1.000 TL kira getirisi
bulunmaktadir.

SATILIK 46 .-M? 350.000 .-TL 7.609 .-TL/M?

KIiRALIK 46 .-M? 1.000 .-TL 22 -TL/M?
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4 REALTY WORLD ELFi
Tel 0542287 72 42

Akcay Altinkum'da cadde Uzeri eski binada zemin katta kése konumda yer alan 150 m?2 olarak
pazarlanan dikkan icin 3.500.-TL kira bedeli istenmektedir.

KIiRALIK 150 -M2 3.500 .-TL 23 -TL/M2

5 AKGAY HAKAN GAYRIMENKUL

Tel 0542 422 82 18

Akcay Canakklae-izmir Yolu tizerinde yer alan 350 m2 olarak pazarlanan depolu dilkkan igin
6.000.-TL kira bedeli istenilmektedir. 200 m? depo alani, 100 m? 6n kullanim alani mevcuttur.

KiRALIK 350 .-M? 6.000 .-TL 17 -TL/M?

6 GUNES TICARET
Tel 0549 239 15 00

Akcay meydanda yer alan 412 m2 olarak pazarlanan ingaati yeni bitmis 2,5 katl dukkan icin
22.500.-TL kira bedeli istenilmektedir.

KIRALIK 412 .-Mm? 22.500 .-TL 55 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazlara emsal olarak bdlgede yer alan devremilk/devre tatil
projelerde yer alan tasinmazlarin kira ve satis degerleri arastiriimistir. Ayrica bire bir benzer
konum ve 6zellikte dikkan bulunmamasi nedeni ile Akgay merkezde yer alan satilik/kiralik
dikkanlar arastinimistir. Taginmazlarin bulundugu konum ve projeye gore genel ozellikleri
karsilastiriimis ve olumsuz olumlu 6zellikleri degerlendirilmistir.

Tasinmazlarin bulundugu bolgede Korfez Tatil Sitesi disinda iki adet devre miilk niteligi tasiyan
site bulunmaktadir. Bunlardan Hattusa Astyra Termal Otel devre tatil olarak hizmet vermekte
olup, 40 yillik slire gercevesinde satis/kiralama yapilmaktadir. Yapim yili olarak degerleme
konusu tasinmazlardan daha eski olup 2015 yilinda yenilenmis olmasi avantajdir. Tatil sitesi
bitiininde imkanlar benzerlik géstermektedir. Heramis tatil sitesi ise 2011 yilinda agiimis olup,
tatil sitesi olarak benzer 6zellikler gdstermektedir. Karsilastirma tablolalarinda tasinmazin
ozelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden yararlaniimistir.

Boélgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun oncelikli
amaci degerleme sirasinda boélgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi’
olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "k6tli" olarak belirtiimisken (+) duzeltme yapilmaktadir.
Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkhliklari olacagindan bu oranlarda da farkliliklar
olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari asagidaki
tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan tasinmazin
alanindan daha biyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir. Diizeltme
orani 6ngorilirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki
diger veriler, sektor aragtirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate
alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA iYi ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uizeri
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KIRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (DEVREMULK)

DEGERLEME
BILGI KONUSU KOFEZ GURE | KORFEZ GURE | KORFEZ GURE
TASINMAZ
KIRA FiYATI 2.925 5.600 1.600
KIRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK
. . BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 55 58 65 30
BIRIM M? DEGERI 2 NOLU B.B. 50 86 53

S . BENZER BENZER ORTA KUGUK

ALANA ILISKIN DUZELTME

0% 0% -5%
CEPHESI iyi iyi iyi
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME -15% -16% -16%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER DONEM 28Ara-11 Ocak | 250cak-8Sub 26Ara-2 Ocak
DIGER BILGILERE iLiSKIN 16.Nis ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 30.Nis 5% 5% 5%

PAZARLAMA PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-20%

-20%

-20%

TOPLAM DUZELTME

-31%

-32%

-37%

SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (DEVREMULK)

DEGERLEME
BILGI KONUSU KOFEZ GURE | KORFEZ GURE | KORFEZ GURE
TASINMAZ
SATILIK FIYATI 74.000 42.000 25.000
SATILIK TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 55 60 70 50
BIRIM M2 DEGERI 2 NOLU B.B. 1.233 600 500
S BENZER ORTA BUYUK BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME
0% 5% 0%
CEPHESI iYi iYi iYi
CEPHEYE iLISKIN DUZELTME -25% -20% -20%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER DONEM 15Eyl-29Ey!. 15Eyl-29Eyl. 1Eyl-15Eyl.
DIGER BILGILERE iLiSKIN 16.Nis IYi i Ivi
DUZELTME 30.Nis -20% -24% -25%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN . 0 .
DOZELTME 15% 15% 15%
TOPLAM DUZELTME -60% -54% -60%
» » - A AQ O 00
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SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 1.750.000 300.000 350.000
SATIS TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK
N . BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 93,6 850 50 46
BIRIM M2 DEGERI MARKET 2.059 6.000 7.609

o COK BUYUK BENZER BENZER

ALANA iLiSKIN DUZELTME

40% 0% 0%
CEPHESI BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTAiYi ORTA iYi ORTAiYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -5% -9% -9%
DIGER BILGILER MARKA DEGERI
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN ) . .
DUZELTME 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME 25% -19% -19%
D D R 4.550 / 4.8 6.20
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KIRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
KIiRA FiYATI 1.000 3.500 6.000
KIiRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 93,6 46 150 350
BIRIM M? DEGERI MARKET 22 23 17
L BENZER ORTA BUYUK | ORTA BUYUK
ALANA iLISKIN DUZELTME
0% 5% 10%
CEPHESI ORTAIYI ORTAIYI ORTAIYI
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME -10% -15% -10%
KONUM ORTAIYI ORTAIYI ORTAIYI
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -15% -15% -15%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN
DUZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME -35% -35% -25%
) ) R 4 /]
PAZAR YAKLASIMINA GORE KiRA DEGER TABLOSU
415vZ Adet Devremiilkiin Toplam Kira 12 268.300 TL
Degeri
3 Adet Diikkanin Toplam Kira Degeri 9.300 TL
TASINMAZLARIN TOPLAM KiRA DEGERI 12.277.600 TL
PAZAR YAKLASIMINA GORE SATIS DEGER TABLOSU
415“2 Adet Devremiilkiin Toplam Satig 93.035.300 TL
Degeri
3 Adet Diikkanin Toplam Satig Degeri 3.150.000 TL
TASINMAZLARIN TOPLAM SATIS
DEGERI 96.185.300 TL
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6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerinde kat mulkiyeti kurulmus olup, bagimsiz bdlimler degerlemeye konu edilmigtir.
Bu nedenle yeniden inga etme maliyeti yaklasimi kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yilhk net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralar arasindaki iligkiyi ifade eder. Bu analizde "Taginmaz Degeri = Yillk Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formuliinden yararlanilir. Kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Gelir yonteminde bdlgede hem satista
olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi,
istenen satis rakamlarindaki pazarlik payl oranina bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi
kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir
yonteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buglnki degere
ulasilmaya calisiilmasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézoninde
bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parsellerin en etkin ve verimli kullaniminin, tapu ve proje niteliklerine gére
kullaniimalari oldugu distnulmektedir.

Belirli bir arazi parselinin en etkin ve verimli kullanimi, mulk sahibi, gelistirici veya degerleme
uzmani tarafindan saptanmaz; en etkin ve verimli kullanim daha ¢ok mulkin konumlandigi
piyasa igindeki rekabetci glcler tarafindan sekillendirilir. Dolayisiyla, en etkin ve verimli
kullanim analiz ve yorumu ekonomik bir inceleme ve konu milke odaklanmis bir finansal
analizidir.

Yapilandiriimis malkin en etkin ve verimli kullanimi, arazinin bosmus gibi degderlendirildigi en
etkin ve verimli kullanimi analizi sonucunda ortaya ¢ikan ideal yapilanmanin 1siginda,
yapilandiriimis malkdn kullanimiyla ilgilidir. Yapilandiriimis mulkin en etkin ve verimli kullanimi,
mevcut kullanimin devami olabilecegi gibi, mulkin yenileme, genigletme, kullanim alaninin
kugultilmesi, kullanimin degistiriimesi veya gelistiriimesi alternatiflerinden ortaya cikabilir.
Mevcut kullanimin devaminin, en etkin ve verimli kullanim oldugu durumda, degerleme
uzmaninin alternatif kullanimlar i¢cin harcama ya da getiri oranlarini incelemesi

gerekmemektedir.

Tasinmazin konumlari, bUyuklikleri mimari projesi ve yasal mevzuatin izin verdigi 6lcide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlarinin en etkin ve verimli kullanim olabilecegi
kanaatine variimistir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

4152 ADET DEVREMULK VE 3 ADET DUKKANIN

TOPLAM KiRA DEGERI (.-TL) 12.277.600 TL

4152 ADET DEVREMULK VE 3 ADET DUKKANIN

TOPLAM SATIS DEGERI (.-TL) 96.185.300 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yoéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme

Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi
gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken kat mdlkiyetli olmasi nedeni ile
Yeniden insa Etme Maliyeti Yaklasimi kullaniimamistir. Gelir ydnteminde ise bélgede hem
satigta olup hem de kira getirisi bilgisine ulagilabilen veri sayisinin emsal verilere gore
daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi oranina bagh olarak kira degeri
ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi ylksek olan bir oran
olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar
Uzerinden buginkii degere ulagilmaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an

degisebilecedi ihtimali g6ézoninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir

Yontemi kullaniimamistir.

Pazar yaklagimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklasiminin dogru ve glvenirlir karar
verilmesi i¢in yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile taginmazin nihai deger
takdirinde "Pazar Yaklagimi Yontemi" kullaniimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Parsel Uzerinde kat mulkiyeti kurulmus olup, toplam degerlemeye konu tasinmazlar 4152 adet
devremulk daire ve 3 adet diukkandir. Degerleme konusu bagimsiz bélumlere iligkin takdir
edilen mevcut durum degerleri rapor eklerindeki tablolarda belirtiimigtir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari
Degerleme konusu tasinmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihgi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.3 -
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6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir. S6z
konusu parsel Uzerinde ruhsat ve yapi kullanma izin belgesi alinarak kat mulkiyeti kurulmug
olup yasal slre¢ tamamlanmistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmustir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yap! kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmistir. Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina ligkin Esaslar Tebligi'nin (GYO Tebligi) 22. maddesinin birinci fikrasinin (b)
bendind "Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma
izninin alinmis ve kat miulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina
ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari
depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bélumlerinin yalnizca kira geliri
elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tagsinmazin mevcut durumuna uygun olmasi
yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi
kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis
olmasi sartinin yerine getiriimesi icin yeterli kabul edilir." denilmektedir.

"Kurul'un i-SPK.48.8 (16.08.2018 tarihli ve 38/991 s.k.) sayili ilke Karari:

3194 sayili imar Kanunu’na eklenen Gegici 16. madde kapsaminda;

a) Yapi Kayit Belgesi almis yapilarin, ilgili diizenlemelerde yer alan diger kosullar sakh kalmak
kaydiyla, 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin (GYO
Tebligi) 22. maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde ve llI- 52.3 sayili Gayrimenkul Yatirim
Fonlarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (GYF Tebligi) 18. maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde
yer alan “yapi kullanma izni alinmis olmasi’na iliskin sarti sagladiginin kabul edilmesine,

b) Yapi Kayit Belgesi alinmasi ve gerekli olmasi durumunda tapuda cins degisikligi ile kat
mulkiyetinin tesis edilmesinin GYO Tebligi'nin 34. maddesinin birinci fikrasi ve GYF Tebligi'nin
28. maddesinin birinci fikrasi kapsaminda degerleme gerektiren iglem olarak belirlenmesine"
karar verilmis olup, tasinmazlarin tamaminin yapi kullanma izin belgelerinin bulunmakta ve
rapor icerisinde bilgileri verilmis olan on U¢ adet bagdimsiz bolim icin yapi kayit belgesi
alinmigtir.

Tasinmazlarin yapi kullanim izin belgeleri, yapi kayit belgeleri mevcuttur. Kat mdulkiyeti
kurulmustur. Tasinmazlarin mevcutta tapu sicilindeki niteliklerine uygun olduklar
g6zlemlenmistir.

6.5.6  Kira Degeri Analizi

Yapilan incelemeler ve arastirmalar sonucunda bdlgede yapilan incelemelerde konum ve
niteligine goére kira degerlerinin farklilik gosterdigi goérulmustir. Her bir tasinmaz igin munferit
kira degerleri ekteki tabloda belirtilmistir.
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Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmazlar arsa nitelikli degildir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmazlardan 4152 adet devremulk olup, her bir tasinmazin tapu
kaydinda Korfez GYO A.S. Milkiyetindeki dénemler belirtiimistir. Devremlk hakkinin satigini
veya devrini kisitlayici bir unsur bulunmamaktadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
Olmadigi Hakkinda Goériis

6.5.9 -

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkultin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Gériis
basliklarinda acgiklanan incelemelerde agagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goériimustir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesinin alinmig ve kat mulkiyetine gegilmis olmasi, rapor
icerisinde bilgileri verilmis olan on ¢ adet bagimsiz bolim igin yapi kayit belgesi alinmis olmasi
nedeniyle Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi portféyiinde “BINA” olarak portféyde
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine
ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli élglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukidmleri saklidir.", 22-1-j maddesinde ise
"Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara
yatinm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda
devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikimleri yer almaktadir. Tasinmazlara dair takyidat
kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu tasinmazlar Uzerinde portfdyde bulunmasini
olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi goérdlmustur.
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

« nkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 4152 adet devremdlk ve 3 adet dukkanin;

31.12.2020 tarihli toplam degeri igin ;

96.185.300 .-TL
(Doksan Alti Milyon Yiiz Seksen Bes Bin Ug Yiiz TiirkLiras )

toplam Kira degeri igin;
12.277.600 .-TL

(On iki Milyon iki Yiiz Yetmis Yedi Bin Alti Yiiz TiirkLirasi )
kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
——T o
QL [ 34
Metin EVLEK $.Seda YUCEL KARAGOZ  Eren KURT
Lisans No: 402617 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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