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Rapor Tarihi 25.02.2022

Rapor Numarasi Ozel 2022 - 195

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Balikesir ili, Altieylil ilcesi, Glimiiscesme Mahallesi, 10004 Ada 1 parsel ve
10004 ada 2 parsellerdeki ARSA nitelikli gayrimenkuliin piyasa degerinin Tiirk
Lirasi cinsinden tespiti.

Degerleme Konusu ve
Kapsami

A is bu rapor, Kirk Yedi (47) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindiir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun [l1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul

Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi 2 nci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili *’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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KURUMSAL EMLAK KONUT
CEGERLENME

YONETICi OZETi
Talep Sahibi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2022 - 195 / 25.02.2022

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, miusteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glincel piyasa degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullanilmak Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢cercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

GlUmiiscesme Mah. 10004 ada 1 parsel ve 10004 ada 2 parsel
Altieylal / Balikesir

Tapu Kayit Bilgisi

Balikesir ili, Altieyliil ilcesi, Gimiiscesme Mahallesi, 10004 Ada 1 ve 2 numarali
parsellerde bulunan ARSA vasifli tasinmazlar.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Halihazirda bos arsa durumundalar.

imar Durumu

S6z konusu tasinmazlar ile ilgili Altieylil Belediyesi imar Mudirligi'nde yapilan
arastirmaya gore; 10004 Ada 1 ve 2 numarali parseller, 02.03.2021 tarihli meclis
kararina istinaden, 1/1000 6lcekli Uygulama imar Plani kapsaminda “Ticari-(T1)”
alaninda yer almakta olup Emsal: 0,65 , Hmax: 9,50 m. yapilasma sartlarina
sahiptirler. Ancak dneri imar planina gore, s6z konusu 10004 ada 1 ve 2 parsel Ada
3 numaral parsellerin 1/1000 6lgekli plan taslagi kapsaminda %43 Itk alaninin
donati alaninda kalan 28.700 m2 lik kismi “Ticaret+Konut” alaninda yer almakta
olup Emsal: 1,70, Yengok: Z+4 Kat yapilagsma sartlarina sahiptir.

Kisitlilik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

Tasinmaz tapu kaydinda;

-(10004 ada 1 parsel) Korunma Alani Belirtmesi, 2.derecede korunmasi gerekli
tasinmaz kiltir varhigl belirtmesi, eski eser belirtmesi ile irtifak hakki vardir.
-(10004 ada 2 parsel) Korunma Alani Belirtmesi, ..derecede korunmasi gerekli
tasinmaz kultlr varhg belirtmesi ile irtifak hakki vardir. Herhangi bir kisitlilk
durumlari bulunmamaktadir.

Piyasa Degeri

TOPLAM :170.043.622,00-TL

KDV Dahil
Piyasa Degeri

TOPLAM : 200.651.473,96-TL

Tasinmaz, yerinde goriilmis, kullanim durumlari incelenmistir. Degerleme sirecini

Hazirlayanlar

Acikl
Aclcama olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
Raporu Burak Baris - SPK Lisans No: 406713

Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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NET fmen
KURUMSAL EMLAK KONUT
CEGERLEME
1. RAPOR BILGILERI
1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme calismalarina 14.02.2022 itibariyle baslanmis 22.02.2022 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 25.02.2022 tarihinde Ozel 2022- 197 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.
1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi (izerine; Balikesir ili, Altieyliil
ilcesi, Gimiiscesme Mahallesi, 10004 Ada 1 ve 2 numarali parsellerde bulunan ARSA vasifl taginmaza
ait piyasa degerinin tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.
Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi Gzere, bilgileri verilen
tasinmaz(lar)in portféyde degerlendirilmek (izere piyasa degerlerinin tespitini iceren degerleme
raporunun hazirlanmasidir.
1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)
Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hakimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”’ ¢ergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina
tabi ortak ortakliklar, ihraggilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati
kapsamindaki islemlerine  konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin  veya
gayrimenkullere bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen dederleme standartlari ¢ercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir.
1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. arasinda 15.02.2022 tarih, EEMD-170.01.02-E.22363 sayi ile imzalanmistir.
1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak BARIS tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.
1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc

Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller igin daha oOnce sirketimiz tarafindan degerleme raporu
hazirlanmamistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili *’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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KURUMSAL EMLAK KONUT
CEGERLEME

2. DEGERLEME SIiRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBiNi (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek Uzere Ankara’da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mabhallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009°da “Kurul Listesine” alinmistir.
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345
sayili karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagl hak ve faydalarin
degerlemesi’’ hizmeti verme yetkisi almistir.
Sermaye : 1.200.000,-TL
Ticaret Sicil : 256696
Telefon : 0312 467 00 61 Pbx
E-Posta / Web : info@netgd.com.tr www.netgd.com.tr
Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi
Sirket Unvani__: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Sirket Adresi : Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak, No: 7/2B Atasehir/BALIKESIR
Sirket Amaci : Mugsterilerine ve hissedarlarina sirekli katma deger yaratmak, GYO
sektérinin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel 6lgekte saygin bir kurum haline gelmek.
Sermayesi : 3.800.000.000,-TL
Halka Aciklik : % 50,6
Telefon : 0216 579 1515
E-Posta : info@emlakkonut.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, miisteri talebine istinaden Balikesir ili, Altieyliil ilgesi, Glimisgesme Mahallesi, 10004 Ada
1 numarali parsel ile 10004 ada 2 numarali parselin piyasa satis degerinin Turk Lirasi cinsinden
tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami

isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesi misterinin degerlemesini talep
ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzali sekilde
teslim edilmesidir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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KURUMSAL
CEGERLEME
3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER
3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

=

EMLAKKONUT

Degerleme konusu tasinmaz, Balikesir ili, Altieylil ilgesi, Glimiiscesme Mahallesi, 10004 Ada 1 ve 2
numarali parsellerde bulunan Arsalardir. Bitisik konumda bulunan konu tasinmazlar Altieylil
ilcesi’nin Giimiiscesme Mahallesi'nde, Balikesir ili’nin ana arterlerinden olan Vasif Cinar Caddesi’nin
glineydogusunda, 14. Atatirk Caddesi'nin kuzeybatisinda konumlu olup 10004 ada 1 parsel
46.167,79 m? yizélcimine sahip, 10004 ada 2 parsel 3.845,04 m? ylzolciimiine sahip arsalardir.
Tasinmazlardan 10004 ada 2 parsel gliney cephesinden 10004 ada 1 parsel ile bitisik konumdadir.
Tasinmazlar, Vasif Cinar Caddesine paralelindeki demir yoluna cepheli olup Balikesir Tren Gari
karsisindadir. Balikesir il merkezine yakin konumdaki konu tasinmazlarin yakin gevresindeki bilinen
bazi noktalar su sekildedir: Vasif Cinar Caddesi, TCDD Balikesir Tren Gari, Balikesir TTM, Karesi
Belediyesi, Balikesir Vergi Dairesi baskanlgi, Kepsut Caddesi Kavsagl. Bolgede yapilasma orta
seviyede, blyilk ¢ogunlugu konut amach kullanilan betonarme yapi tarzinda insaa edilmis konut
projelerinden olusmakta olup bos parseller bulunmamaktadir. Ulasim aksi Gzerinde olan bélgeye
genel ulasim, toplu tasima araglari ve 6zel aracglarla kolaylikla saglanabilmektedir.
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*Bu Rapor, 5070 sayili *’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3.2 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari

EMLAK KONUT

iL—ILCE : Balikesir - Altieyliil
MAHALLE — KQY - MEVKIi : Gimiiscesme
CiLT - SAYFA NO : 95 /9367

ADA - PARSEL :10004 /1
YUzZOLCUM £ 46.167,79 m?
ANA TASINMAZ NITELIGi - ARSA

TASINMAZ ID : 100998738

ARSA PAY/PAYDA :1/1

MALIK - HiSSE

T.C. CEVRE SEHIRCILIK VE iKLiM DEGISIKLIGI BAKANLIGI
TOPLU KONUT iDARESI BASKANLIGI (TOKI) V (1/1)

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

:30.07.2018 / 12556 (3402 S.Y. Kadastro Kanununun Ek 1.
Maddesi Geregi Yiiz Ol¢iim ve Cins Degisikligi islemleri)

iL—ILCE : Balikesir - Altieylil
MAHALLE — KOY - MEVKIi : Gimiisgesme
CiLT - SAYFA NO : 83 /8210

ADA - PARSEL : 10004 / 2
YOZOLCUM - 3.845,04 m?

ANA TASINMAZ NITELI&i - ARSA

TASINMAZ ID : 100998739

ARSA PAY/PAYDA :1/1

MALIK - HiSSE

T.C. CEVRE SEHIRCILIK VE iKLIM DEGISIKLIGi BAKANLIGI
TOPLU KONUT iDARESI BASKANLIGI (TOKI) V (1/1)

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

:30.07.2018 / 12556 (3402 S.Y. Kadastro Kanununun Ek 1.
Maddesi Geregi Yiiz Ol¢iim ve Cins Degisikligi islemleri)

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3.3 Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Mudurligli TKGM Portal tzerinden 15.02.2022 tarih saat 09:49 ve 13:47 de
alinan Tapu Kayitlarina goére tasinmazlarin tapu kaydinda yer alan takyidat bilgileri asagida
belirtilmistir.

(10004 Ada 1 Parsel)

Beyanlar Hanesinde:

- Beyan Korunma Alani Belirtmesi Vardir( Sablon: Korunma Alani Belirtmesi Vardir Beyan Tanimi)
Altieylul - 08-01-2020 15:29 — 490

- Beyan GUMUSCESME Mah.10004 Ada 1 ve 2 Parseller 2.....derecede korunmasi gerekli tasinmaz
kiltar varhigidir.( Sablon: Kiltlir Ve Tabiat Varliklarinin Gruplanmasina Yonelik Belirtme.) Altieyldl -
15-10-2018 14:21 - 16948

-Beyan ESKi ESERDIR.17/12/1981 Y:5347( Sablon: Kiiltiir ve Tabiat Varliklarinin Belirtilmesi (1. ve 2.
Grup - Hargtan Muaf)) Balikesir 2.Bolge(Kapatildi) - 17-12-1981 00:00 - 5347

- Irtifak M:D.S.i. GENEL MUDURLUGU LEHINE;KROKIDE GOSTERILDIGi UZERE (14,00)M2 LiK KISMI
UZERINDE iRTIFAK HAKKI( Sablon: Diger irtifak Hakki) (SN:1853333) DEVLET SU ISLERi GENEL
MUDURLUGU (DSi) VKN:3130025631 Balikesir 2.Bolge(Kapatildi) - 13-04-1966 00:00 - 1143

~ Irtifak M:D.S.i. GENEL MUDURLUGU LEHINE;KROKIDE GOSTERRILDIGI UZERE (280,00)M2 LiK KISMI
UZERINDE iRTIFAK HAKKI( Sablon: Diger irtifak Hakki) (SN:1853333) DEVLET SU ISLERi GENEL
MUDURLUGU (DSi) VKN:3130025631 Balikesir 2.Bolge(Kapatildi) - 13-04-1966 00:00 - 1143

(10004 Ada 2 Parsel)

Beyanlar Hanesinde:

- Beyan Korunma Alani Belirtmesi Vardir( Sablon: Korunma Alani Belirtmesi Vardir Beyan Tanimi)
Altieylul - 08-01-2020 15:29 - 490

- Beyan ..... derecede korunmasi gerekli tasinmaz kiltir varhgidir.( Sablon: Kiltir Ve Tabiat
Varliklarinin Gruplanmasina Yénelik Belirtme.) Altieyldl - 15-10-2018 14:21 — 16948

- Irtifak H:KROKiSINDE GOSTERILDiGi UZERE 499 M2 LiK KISMI UZERINDE D.S.i. GENEL MUDURLUGU
LEHINE IRTIFAK HAKKI( Sablon: Diger irtifak Hakki) Balikesir 1.B&lge(Kapatildi) - 02-03-1968 00:00 —
731

- Beyan iSTIMLAK:25/04/2005 Y:2310 2942 SAYILI YASANIN 7.MD.GEREGINCE 100M2 LiK KISIM iCiN
(SN:5379998) M.S.B.INSAAT EMLAK VE NATO ENFRASTRUKTUR BOLGE BASKANLIGI VKN: Balikesir
1.Bolge(Kapatildi) - 25-04-2005 00:00 - 2310

3.4 Degerlemesi _yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yilik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin_hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
S6z konusu parsellere ait imar plani; 02.03.2021 tarihi Altieylil Belediye Meclis karari ile 1/5000
olcekli Nazim imar Plani degisikligi dogrultusunda yapilan 1/1000 o&lcekli Uygulama imar Plani

degisikligi kabul edilerek yirirlige girmistir. Son (g yillik siirecte herhangi bir alim-satim islemine
konu olmamistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili *’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

3.6

3.7

3.8

3.9

S6z konusu tasinmazlar ile ilgili Altieylil Belediyesi imar Midirligi’nde yapilan arastirmada 10004
Ada 1 ve 2 numaralh parsellerin 02.03.2021 tarihli meclis karina istinaden 1/1000 6lcekli Uygulama
imar Plani kapsaminda “Ticari-(T1)” alaninda yer almakta olup Emsal: 0,65, Hmax: 9,50 m. yapilasma
sartlarina sahiptir. imar Miidiirligi servisince yapilan aciklamada, sdz konusu parsellerin uygulama
kapsaminda yola terklerinin oldugu, ayrica 10004 ada 3, 5, 6, 7 ve 8 Parseller ile suyulu oldugu ve
yoldan ihdaslarinin oldugu bilgisi alinmistir.

Ancak oneri imar planina gore, s6z konusu 10004 ada 1 ve 2 parsel Ada 3 numaral parsellerin 1/1000
Olcekli plan taslagl kapsaminda %43 lik alaninin donati alaninda kalan 28.700 m2 lik kismi
“Ticaret+Konut” alaninda yer almakta olup Emsal: 1,70, Yencok: Z+4 Kat yapilasma sartlarina sahiptir.

Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkuller icin Altieyliil Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde alinmis herhangi bir olumsuz karar vb. bulunmadigi géralmustir.

Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmeler (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri Vb.) Hakkinda Bilgiler

Konu tasinmazlar i¢cin mahallinde yapilan incelemelerde tasinmazlardan 10004 ada 1 parsel tizerinde
yaklasik 1340 m2 ve 240 m2 alanh 2 adet yapinin bulundugu, 10004 ada 2 parsel lzerinde yaklagik
210 m2 alanli 1 adet yapinin bulundugu tespit edilmistir. Parseller Uzerindeki bu yapilar, koruma
grubu (2.Grup) olarak belirlenen tescilli yapilar olup, yerinde yapilan incelemelerde, s6z konusu
yapilarin kullanim kosullarinin ortadan kalktigi gérilmustur. Altieylll Belediyesi imar midurligiinde

s6z konusu yapilara ait herhangi bir resmi belgeye ulasilmamistir. Balikesir Kiltir Varliklarini Koruma
Bolge Kurulu’nun 24.09.2020 tarih, 2258 sayili karari incelendiginde, konu tasinmazlarin bulundugu
parseller {izerindeki bu yapilar ile ilgili herhangi bir kararin olmadigi gériilmistir. imar servisinden
alinan bilgide, s6z konusu yapilarin proje asamasinda restorasyonlarinin yapilabilecegi beyan edilmis
olup, s6z konusu yapilar ile ilgili durumun proje asamasinda yazili basvuru ile netlik kazanacagi
bildirilmistir. Yapilarin yikilmasi ya da restorasyonuna iliskin engel teskil edecek Altieylil
Belediyesi’'nde herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmaz Uzerinde yer alan yapilar igin Altieylil Tapu Mudurliglu ve Altieylil
Belediyesi'nde yapilan arastirmalarda herhangi bir resmi belgeye ulasilmamistir.

Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih 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

S6z konusu parseller izerindeki yapilar eski eser olup yapi denetim kanununa tabi degildir.

3.10 Eger belirli_bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve

planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin
uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin aciklama
Rapora konu tasinmazlar tzerinde yapilara ait herhangi bir proje bulunmamaktadir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

S6z konusu parsel lizerinde yapilar kullanim kosullari ortadan kalkmis olup enerji verimliligi kanununa
tabi degildir.

*Bu Rapor, 5070 sayili *’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLiKLERi
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Balikesir ili Hakkinda

Balikesir, Tlrkiye'nin bir ili ve en kalabalik on yedinci sehridir. Marmara Bolgesi'nin Gliney Marmara
Bolimii'nde, topraklarinin bir kismi ise Ege Bolgesi'nde yer alan ilin hem Marmara hem de Ege
Denizinde kiyisi bulunur. Balikesir ili Kuzeybati Anadolu'da bulunmaktadir.
Dogusunda Bursa ve Kiitahya illeri, giineyinde Manisa ve izmir illeri ve batisinda Canakkale ili vardir.
Ayvalik ilgesinden de Yunanistan'in Midilli Adasi'na komsudur.

2021 yili sonu itibariyle giincel niifusu 1.250.610’dur. ilin yizdlgimi 14.583 m?'dir. ilde km?'ye 85 kisi
diismektedir. Yogunlugun en fazla oldugu ilce, 266 kisi/km?2 ile Karesi'dir. ilin denizden yiiksekligi 145
metredir. Subat 2022 TUIK verilerine gére 20 ilge ve belediye, bu belediyelerde toplam 1131 mahalle
bulunmaktadir.

Balikesir'e, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hattinin giiney alt kolu, Kuzey Anadolu'dan
baslayarak Marmara Denizi'ne kadar uzanir. Bu nedenle tarihsel dénemlerde kentin bir¢ok depremde
yikildigl, can ve mal kayiplarinin yasandigi bilinmektedir.

Balikesir'de iklim, Ege kiyilarinda, yazlari sicak ve kurak, kislari ilik ve yagisli gecen Akdeniz
iklimi etkilidir. Batidan doguya, kuzeyden gineye gidildikge Karasal iklim etkilidir. Bu yilzden ig
kesimlerde kislar soguk ve kar yagisl gegmektedir. Marmara kiyilarinda ise Karadeniz ikliminin etkisi
gorilur. Dolayisiyla burasi yazlari iliktir.

ilin baslica gecim kaynagi tarim ve hayvanciliktir. Ekonomik faaliyetler icinde tarimin payi sanayiye
gdre az olup %49'dur. Calisan niifusun ise % 56.7'si tarim ile ugrasir. ilin tarim yapilan arazisi 510,456
hektardir. ilde genel olarak yetistirilen tarim Griinleri; tahil Griinleri, susam, hashas, aycicegi, tutin,
seker pancari, domates, kavun, tiitiin, taze fasulye, boriilce, seftali, elma ve mandalina’dir. ilin 71
dekarlik alaninda seracilik yapilmaktadir. Seralarda domates, salatalik ve taze fasulye iretilir. Toplam
tarim Gridnd Gretimine bakildiginda il, Glkede 3. siradadir. Balikesir, Marmara Boélgesi'nde Bursa ili ile
birlikte en ¢ok pamuk Ureten ildir. ilin sahil kesiminde zeytincilik yapilir. il sinirlari igcinde 10 milyon
kadar zeytin agaci bulunur. ildeki zeytin tretimi, tlkedeki toplam zeytin Gretiminin % 8'i kadardir.
Balikesir Ovasi, Gonen Ovasi, Susurluk Ovasi ve Edremit Ovasi ilin baslica Uretim yerleridir. Gonen
ovasinin baslica Urlini ise piringtir. 210,020 hektarlik meralar ve ¢ayirlar ile yiksek kesimlerde kiguk
ve biyik bas hayvancilik yapilir.

Balikesir ilinde tarihi kent dokusu il merkezine dogru gittikce yogunlagsmaktadir. Yapilagsma hizinin il
ceperine dogru gittikce arttigi gorilmekle birlikte kentin merkezinde eski binalarin yikilarak yerlerine
modern ¢ok katl yapilarin insaa edildigi gorilmektedir. Merkez ilge konumundaki Altieylll ve Karesi
ilceleri ntfusun en yiksek oldugu ilcelerdir.

ilde ikihava meydanivardir. Bunlardan biri Altieylil ilgesinde, digeri Edremit ilgesindedir.
Edremit'teki Kocaseyit Havalimani’'nin 2010 yilinda uluslararasi uguslara aciimistir. Altieylil'deki
Balikesir Havalimani yeni terminali ile 2020 yilinda hizmete alinmistir. ilin iki denize de kiyisi
bulunmasindan dolayi deniz ulasimi gelismistir. ilde, Marmara adasi ve Avsa Adasi’na istanbul Deniz
Otobiisleri deniz otobiisleri ile Bandirma iskelesinden ulasilir. il sinirlari icinde; tren hatlarinin
duraklari bulunmaktadir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2021 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
(ADNKS) sonuglarina gore Balikesir'in (Balikesir Blylksehir Belediyesi ve bagli belediyelerin sinirlari
icindeki nifus) nifusu 1.250.610 kisidir. Balikesir'in 40 ilgesi nifus sayisi bakimindan 2021 yili
verilerine gore incelendiginde en yliksek niifusa sahip ilcesi Karesi (185.118) ve Altieylil (185.038), en
az nufusa sahip ilgesi de Marmara (10.148) olmustur.

*Bu Rapor, 5070 sayili *’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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URUMSAL EMLAK KONUT

BALIKESIR

Nufus: 1.250.610

1 %0,83
Balikesir ntifusu bir dnceki yila gére 10.325 artmistir.
Balikesir nuifusu 2021 yilina gére 1.250.610'dir.

Bu niifus, 625.527 erkek ve 625.083 kadindan olusmaktadir.
Ylizde olarak ise: %50,02 erkek, %49,98 kadindir.

Altieylil, Balikesir'in bir ilgesidir. 12 Kasim 2012 tarihinde Meclis Genel Kurulu'nda kabul edilen 6360
sayili kanun ile kurulmus ve 2 Eylil 2013 tarihinde ilgeye ilk kaymakam atanmistir. 2014 Tirkiye yerel
secimleriile birlikte, ilceye ilk belediye baskani secilmistir. Oncesinde mevcut bulunan Merkez
ilcesinin Altieylil ve Karesi olarak ikiye boliinmesiyle birlikte, 13 merkez mahalle ve 81 kirsal mahalle
ilceye baglanmistir. Balikesir ili, bliyliksehir statlisi kazandigi icin kdyler de mahalle statiist almistir.
Bugiin itibariyle toplam 94 mahalleden olusan ilgenin toplam alani 972,29 km2’dir. Altieylil ilgesi,
Balikesir ilcelerinden kuzeyinde Karesi, dogusunda Kepsut, Bigadi¢ ve Sindirgi, batisinda ivrindi ve
Savastepe ilceleriyle birlikte glineyinde de Manisa'nin Kirkagac ilgcesiyle komsudur.

ilcede sosyal yasam, Balikesir il merkezine dogru gidildikge yogunlasmaktadir.

Altieylul Ntfusu - Balikesir

ALTIEYLUL

Nufus: 185.038

Altieylil nufusu 2021 yilina gére 185.038.

Bu ntfus, 94.355 erkek ve 90.683 kadindan olusmaktadir.
Yiizde olarak ise: %50,99 erkek, %49,01 kadindir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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KURUMSAL EMLAK KONUT
CEGERLEME
4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

S N 2021
Tiirkiye Mifusu Mifus: 84,680,273

2021 I Nifus
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2011
2010
2008
2008
2007

0 10,000,000 20,000,000 30,000,000 40000000 50,000,000 G0,000000 70,000,000 80,000,000 90,000,000

YL

NUFUS

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 1 milyon 65 bin 911
kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 428 bin 101 kisi olurken, kadin
nidfus 42 milyon 252 bin 172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler,

%49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan (%), Ocak 2022
60 -
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2020 2021 2022

TUFE'de (2003=100) 2022 yili Ocak ayinda bir &nceki aya goére %11,10, bir dnceki yilin Aralik ayina
gore %11,10, bir 6nceki yihn ayni ayina gore %48,69 ve on iki aylik ortalamalara gore %22,58 artis
gerceklesti. (TUIK.)

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A.B.D son 5 yillik tiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle
enflasyon orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte
ciddi dislis gostermis olup, bu oran % 0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda % 1,7 olan
enflasyon orani bu aydan itibaren siirekli artis gostererek 2022 Ocak ayi itibariyle % 7,5 seviyesine
gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH blyume hizlan, lll. Ceyrek: Temmuz-Eylul, 2021
(%)
25

20

w Bir onceki yihin ayni geyredine gore degisim oram (anndinimamig) = Bir Snceki ceyrede gore dedigim oram

Gayrisafi Yurt i¢i Hasila (GSYH) 2021 yil iigiincii geyreginde % 7,4 artmustir. 2021 yili Gglincil
ceyreginde bir dnceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri % 25,4, bilgi ve iletisim faaliyetleri % 22,6, hizmetler % 20,7 diger hizmet faaliyetleri %11,7
sanayi %10,0, kamu y6netimi, egitim, insan saglgi ve sosyal hizmet faaliyetleri % 8,3 ve gayrimenkul
faaliyetleri % 4,7 artmistir. Finans ve sigorta faaliyetleri % 19,9, insaat % 6,7, tarim, ormancilik ve
balikgilik ise %5,9 azalmistir. (TUIK)

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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EMLAK KONUT
A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;
Zaman Araligi Secimi 1Ay 3Ay 6Ay Yilbagi 1Yil Tuma o
25
24

Sal, Sub 8, 2022

10. Ocak 16. Ocak 20. Ocak 26. Ocak

TR 10 YILLIK TAHVIL: 22.62

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIiBS olan tahvil oranlari ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve Uzeri seviyelere kadar ulagsmistir.

Subat 2022 itibariyle ortalama %22,62 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Zaman Arahigi Secimi 1Ay 3Ay 6Ay Yilbagi 1Yil Tamuo

Garsamba, Sub 9, 2022

12. Ocak 18. Ocak 24. 30. Ocak 3. Sub

ABD 10 YILLIK TAHVIL: 1.922 r‘.g

!

1.8

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DiBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son geyregiyle birlikte ciddi diisiise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Mart
2020 itibariyle glinimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Subat 2022 itibariyle ortalama

1,922 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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1Ay 3Ay 6GAy Yibag 1Y Tumu —

mika, 40 o023 ),
LMANYA 10 YILLK TAHVIL 0.216 £

2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0’in altina inmis olup Ocak 2022 sonunda
pozitif yonde devam etmistir. Subat 2022 itibariyle ortalama 0,216 % seviyelerindedir. (Grafik:
Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TLREF Oram

TBB tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki
grafik yillara gore TR Libor faiz oranlarini gostermektedir. TR 12 aylk Libor faiz orani 30.06.2021
itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2022 yilinda gorildiugu tzere TR yillik Libor faiz orani sonrasi
%13-15 seyrine devam etmektedir.

FRED & — oot g trscry e

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gére USD Libor faiz oranlarini gostermektedir. USD 12 aylik Libor faiz orani 30.06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2022 yilinda goriildigi izere USD Libor faiz orani Ocak itibariyle 0,5%
altinda seyrine devam etmektedir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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KURUMSAL EMLAK KONUT
CEGERLEME
A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
TCMB | FED | ECB | BOE | SNB | RBA | BOC | BOJ | CBR | RBI | PBOC | BCB
il ~ 1Y 2 5Y ma
25,00%
22,50%
20,00%
20.01.2022

Agiklanan 14,00%

12,50%
10,00%
7.50%
i,
I i 5,00%
nvesting com
2,50%
Jul'io Jan 12 Jul'13 Jan 15 Jul'16 Jul 18 Jul 20 Jan 22
2011 Pt "M 2022

Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 19,00% dur.
2010-2018 vyillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle
20,00% seviyesi tzerlerine kadar ¢ikmis, 2020 itibariyle 10,00% altina diismus Agustos 2021’de tekrar

artisa gecerek rapor tarihi itibariyle %14 dur.

TCMB FED ECB BOE SNB RBA BOC BOJ CER REI PBOC BCB
wll —~ 1Y 2Y 5Y max
12.00%
10.00%
2.00%
B.00%
4.00%
26.01.2022
I | Ill Aciklanan 0,25%
lwesungoom 0.00%
QOct'83 May "21 Mov "08 Sep 17 Feb'22
Sep &7 Aug 01 Apr13 Jan 22
m Apr 13 ban 22

A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan aciklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmigken, faiz orani 2021 itibariyle kademeli diserek 0,50%

altinda seyrine devam etmektedir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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E
A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

2018 vyilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli
olglide saglanmis gortiinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
onceki yila gore yuzde 0,9 artmistir. Ancak sektérel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri yizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saglig ve sosyal hizmet faaliyetleri
ylzde 4,6, diger hizmet faaliyetleri ylizde 3,7 ve tarim sektori yliizde 3,3 artarken, insaat sektori
yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektériinde
gorilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve
yiklenicilerin yasadigl nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis gorilmektedir. insaat sektodrii cari
fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektori ytzde 6,7
oraninda paya sahip olmustur. iki sektér GSYH’nin yiizde 12,1 oraninda bir buyiklige ulasmislardir.

Yurt Disinda Miiteahhitlik Hizmetleri

+Ddewanin en Biryk 250 miteahhinlik girketi
Intesinde 2019 yhnds 44 Tirk firmas: varde,
*Turkiye, du balometan Cin'den sonra 2. wrada
yer almaktader.

Sektbirln skonomiye katkilarr Dovic grdind,
thracata  \ath, istihdoma  katki, teknolop
trantferl, makina parking  ethl, diga  agime
sUrecine etk
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um_:ug 118961571 564 PN
21,540 4,100 250,411,290 454 FErah -

31 TsasiassT 281383 3L

N5 177 87 R 501 044 54

pRER LN AEE L1

I3 I17 8 01 42189730
1048 K75

2020 yilinin ilk ¢eyregi GSYH sonuglari henilz agiklanmamasina ragmen sektoérdeki genel egilimin
anlasiimasi agisindan satis rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi 6ngoérilmektedir.
insaat ve Gayrimenkul sektdrii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk tig aylik diliminde
de sirdiirmis gériinmektedir. 2019 yili ilk geyregi ile 2020 yilinin ayni dénemi incelendiginde toplam
konut satislarinda ylzde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu dénemde ikinci el satislarda
gorilen yuzde 119 dizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gérdigini isaret etmektedir.
Ote yandan arz da kendisini sartlara gére ayarlamaya devam etmis gériinmektedir. 2019 yili birinci
ceyregi ile 2020 yih birinci ¢eyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda yizde 23,4 diizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektér gerek ekonomi acisindan dikkatle izlenmesi gereken
onemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayni dénem itibariyla ipotekli konut
satislari ylizde 90 dlizeyinde artis kaydetmistir. Bu slireg icerisinde faizlerde yasanan diisiis ve bunun
kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislari olduk¢a olumlu etkilemis gértiinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tlrkiye’de de insaat sektori, genel ekonomi agisindan bir 6nci
gosterge olmanin yaninda biiylimenin itici gliciinii olusturma 6zelligini de tasiyor. insaat sektdriindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha once gerceklesiyor. Bununla birlikte, son
donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiksek bliylime temposuyla genel ekonomik biiyiimeye
hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden biri oldugu gortllyor.

Tirk ingsaat sektorinin uzun donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektérlerden biri oldugu sdylenebilir. insaat sektdriindeki biiyiime egilimi bir bakima GSYH’nin
oncu gostergesi durumundadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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CEGERLENE
Grafik 2.3.1: GSYiH Yillik Biyimesine Uretim Grafik 2.3.2: GSYIH Ceyreklik Bilyimesine
Yonunden Katkilar (% Puan) Uretim Yoniinden Katkilar (% Puan)
_— Sanayi  Hizrmetler  S3nayi  Hizmetler
Tarm m ngaat Tanm ] lnsaat
Net Vergi GSYIH Net Vergi GSYIH
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Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif distsle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan insaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisiis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda 6zellikle
konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili 2.¢eyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi diistsle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlari cok hizli bir seviyeye ulagmistir.
2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektér olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satiglari Ocak-Eyliil ddneminde bir dnceki yihin ayni dénemine gore %18,3 azalisla 949 bin 138
olarak gergeklesmistir.

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

Konu tasinmazlar; Balikesir ili, Altieyliil ilcesi, Giimiiscesme Mahallesi, 10004 ada 1 parsel ve 10004
ada 2 parsel numarali Arsalardir. Tasinmazlardan 10004 ada 1 parsel geometrik olarak amorf
formunda olup diiz bir arazi yapisi lizerinde konumludur. Sinirlari komsu parseller ile belirlenmis olan
tasinmazin glineydogu cephesinde yaklasik 95 m. Atatiirk Caddesine cephesi vardir. Parselin genisligi
yaklasik 420 metre, derinligi yaklasik 110 metre dir. Tasinmazlardan 10004 ada 2 parsel geometrik
olarak liggen formuna yakin formda olup diiz bir arazi yapisi tGzerinde konumludur. Sinirlari komsu
parseller ile belirlenmis olan tasinmazin gliney cephesinde 10004 ada 1 parsel ile yaklasik 140 m.
cephesi vardir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri
Durumlara iliski Bilgiler
Konu tasinmazlar icin mahallinde yapilan incelemelerde tasinmazlardan 10004 ada 1 parsel lzerinde
yaklasik 1340 m2 ve 240 m2 alanli 2 adet yapinin bulundugu, 10004 ada 2 parsel lizerinde yaklasik
210 m2 alanh 1 adet yapinin bulundugu tespit edilmistir. Parseller Gzerindeki bu yapilar koruma

grubu 2.Grup olarak belirlenen tescilli yapilar olup, Altieylil Belediyesi imar midirligiinde s6z
konusu yapilara ait herhangi bir resmi belgenin bulunmadig gérilmistiir. imar servisinden alinan
bilgide, s6z konusu yapilarin proje asamasinda restorasyonlarinin yapilabilecegi beyan edilmis olup,
Altieylll Belediyesi’'nde yapilarin yikilmasi ya da restorasyonuna iliskin engel teskil edecek herhangi
bir kayit bulunmamaktadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci_Maddesi

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlar lizerindeki yapilar ruhsatsiz yapilar grubundadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi

ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla
Kullanildig1 Hakkinda Bilgi

S6z konusu parseller Gzerinde kullanim kosullari ortadan kalmis 3 adet tescilli yapi bulunmaktadir.
Parsellerin geri kalan alanlari bos arsa niteligindedir.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yakimlaligin, 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 degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi
gerekli gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal ¢ergeveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu
tahmin, o6zellikle de satisla iligskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara
dayanarak arttirilmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimluligin degerinin, énceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
6zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete ge¢mis olan, ancak zorunlu kalmis
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir.
Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gercgeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.
Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiliksek bir fiyat 6demeyecektir.
Varligin mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢clink( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

*Bu Rapor, 5070 sayili *’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol acabilecek, ornegin ana sirket ve bagli sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilr.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara c¢ikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimig
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati
elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara cikartilma siresi sabit bir siire
olmayip, varhigin tliriine ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida
pazar katihmcisinin dikkatini ¢ekmesi icin yeterli slire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma
zamani degerleme tarihinden dnce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul olglilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajl fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fiyatlarin diistigii bir ortamda 6nceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan
bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda
varliklarin el degistirildigi diger islemler icin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda
mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢mis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katiimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimcisindan olusabilir. Varhgin
satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhigin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif
baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varlk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlk
icin planladigi kullanima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkl yaklasimlar ve yontemler kullani/abilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katilimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varhgin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gegerli ve en
uygun degerleme yénteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

*Bu Rapor, 5070 sayili *’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin goz ardi
edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan Ug¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklasimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkl, ayrintili uygulama yontemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin segciminde amac belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Segim
slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin glicli ve zayif yonleri, (c) her
bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken givenilir bilginin
mevcudiyeti.

Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varhklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli él¢liide benzerlik tasiyan
varlklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli 6lgtide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilagtirilabilir pazar bilgisinin varhgin tipatip veya onemli o6lglide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varlikiar ile degerleme konusu varlik arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu
karsilastirmali analize dayal diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin  dizeltmelerin gerekgeleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklagsiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar c¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin sec¢imi niteliksel ve niceliksel
faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

*Bu Rapor, 5070 sayili *’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Satilik Arsa]: Konu tasinmaza yakin konumda 10045 ada 7 parsel lGzerinde, hmax: mania,
emsal: 2,2 yapilasma sartlarinda “TICTK” imarl, 8.270,75 m2 alanh parsel, 26.01.2022 tarihinde
49.500.000-TL bedelle ihaleye cikarilmis ve 52.000.000-TL bedel ile satilmistir. Emsal tasinmaz, imar
kosullari bakimindan daha avantajli olup serefiye yansitiimistir.

Balikesir Buyuksehir Belediye Baskanhgi : 0266 239 15 10

Emsal 2 [Satilik Arsa]: Konu tasinmaza yakin bolgede Karesi Pasaalani 9670 ada 2-3-4-5 parsellerde
konumlu, hmax: 12,5, emsal: 1,2 yapilasma sartlarinda “Ticaret Alani (T1)” imarli, toplam 4.701m?2
alanli parsel, 15.950.000-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmaz, imar kosullari daha degerli, Balikesir
Avlu AVM arkasinda bulunmasi nedeniyle konumu daha az degerli olup serefiye yansitilmistir.

Elfi Gayrimenkul: 0537 956 01 02

Emsal 3 [Satilk Arsa]: Konu tasinmaza yakin bolgede Karesi Pasaalani 9652 ada 21-22-23-24-25
parsellerde konumlu, hmax: 9,5, Bitisik Nizam “Klg¢lik Sanayi Alani ” imarl, toplam 1.749m2 alanli
parsel, 4.250.000-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmaz, imar kosullari ve bulundugu konum itibariyle
daha az degerli olup serefiye yansitilmistir.

Coldwell Banker: 0506 994 40 42

Emsal 4 [Satilik Arsa]: Tasinmazlara yakin Karesi Pasaalani 9647 ada 10 parselde konumlu, hmax: 9,5,
emsal:1,0 “Ticaret Alani (T2)” imarh, 521 m2 alanh parsel, 2.050.000-TL bedel ile satiliktir. Emsal
tasinmaz, imar kosullari ve bulundugu konum itibariyle daha az degerli olup serefiye yansitilmistir.

KLC Gayrimenkul: 0536 863 46 48

Emsal 5 [Beyan]: Konu tasinmaz igin boélge emlakgisi ile yapilan gériismede tasinmazin mevcut
konumunda ve imar kosullari dikkate alindiginda, m? birim fiyatinin 6.000 TL nin altina dismeyecegini
beyan etmistir. S6z konusu beyanin boélge ortalamasinin lizerinde oldugu distinilmektedir.

Yahya Giines: 0530 407 64 67

EMSAL DUZELTME TABLOSU SATILIK ARSA
igerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Briit alami (m2) 8.270,00m?2 4.701,00m?2 1.749,00m?2 521,00m?2 1,00m?2
Satis fiyat 52.000.000 TL 15.950.000 TL 4.250.000 TL 2.050.000 TL 6.000 TL
m2 birim fiyati 6.288 TL 3.393TL 2.430TL 3.935TL 6.000 TL
Pazarhk 0% - 5% - 5% - 5% - 0% -
Konum serefiyesi 5% - 35% + 35% + 35% + 0% +
Kullanim alani serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% - 0% -
imar Durumu Serefiyesi 5% - 25% + 50% + 40% + 0% +
indirgenmis birim fiyat 5.659 TL 5.259 TL 4.374 TL 6.689 TL 6.000 TL
Ortalama Birim fiyat 5.596TL/m?

Emsal 6 [Satilik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin Karesi ilgesi Akincilar mahallesinde Dereboyu Caddesi
tizerinde, konum olarak benzer serefiyeli zemin kat 75 m?, asma kat 70 m?, bodrum kat 35 m? alanli
toplam 180 m2 alanli dilkkan pazarlikli 1.790.000 TL bedelle satiliktir. (Emsal alanlarinda borum kat
1/4 oraninda, asma kat 1/3 oraninda zemin kata indirgenmistir)

Vav Grup: 0552 929 97 92

*Bu Rapor, 5070 sayili *’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Emsal 7 [Satilik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin Karesi ilgesi Atatiirk mahallesinde Karizma Pazarinin
yaninda, icinde kurumsal kiracisi olan, konum olarak daha az degerli konumda, zemin kat 200 m?,
bodrum kat 200 m? alanli toplam 400 m2 alanh dikkan pazarlikli 3.800.000 TL bedelle satiliktir.
(Emsal alanlarinda borum kat 1/4 oraninda zemin kata indirgenmistir)

Orange Gayrimenkul: 0532 346 10 99

Emsal 8 [Satiik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin Karesi ilcesi Pasaalani mahallesinde Sitki Yircah
Caddesi Uzerinde, iginde kurumsal kiracisi olan, konum olarak daha az degerli konumda, zemin kat
150 m?, diikkan pazarlikli 3.600.000 TL bedelle satihktir. Emsal konum olarak daha degerli olup
serefiye yansitilmistir.

Orange Gayrimenkul: 0532 346 10 99

Emsal 9 [Satiik Diikkan]: Balikesir ili Altieylll ilcesi Gaziosmanpasa mahallesinde Adliyeye Yakin
konumda, konum olarak ilgenin ticari yogunlugu olan bir bolgesinde ve esdeger konumda, zemin kat
146 m?, bodrum kat 110 m? alanli toplam 256 m2 alanh dikkan pazarhkli 3.750.000 TL bedelle
satiliktir. Emsalin ayrica yaklasik 320 m2 6n ve arka bahge kullanim alani oldugu gz 6niine alinmistir.
. (Emsal alanlarinda borum kat 1/4 oraninda zemin kata indirgenmistir)

KLC Gayrimenkul: 0546 924 64 79

Emsal 10 [Satihk Diikkan]: Konu tasinmaza yakin Karesi ilgesi Atatliirk mahallesinde Devlet Hastanesi
Karsisinda, icinde kurumsal kiracisi olan, konum olarak kismen daha degerli olan, zemin kat 140 m?,
bodrum kat 80 m? alanli toplam 220 m2 alanli diikkan pazarlkli 1.950.000 TL bedelle satiliktir. (Emsal
alanlarinda borum kat 1/4 oraninda zemin kata indirgenmistir)

Turyap Balikesir : 0530 407 64 67

EMSAL DUZELTME TABLOSU SATILIK DUKKAN
icerik Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8 Emsal 9 Emsal 10
Briit alani (m?2) 107,10m2 250,00m?2 150,00m2 173,50m?2 160,00m?2
Satis fiyati 1.790.000 TL 3.800.000 TL 3.600.000 TL 3.750.000 TL 1.950.000 TL
m2 birim fiyati 16.713 TL 15.200 TL 24.000 TL 21.614 TL 12,188 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum serefiyesi 0% - 20% + 5% + 0% + 40% +
Kullanim alani serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% - 0% -
Imar Durumu Serefiyesi 0% - 0% - 0% + 0% + 0% +
indirgenmis birim fiyat 15.878 TL 17.480 TL 24.000 TL 20.533 TL 16.453 TL
Ortalama Birim fiyat 18.869TL/m?2

Emsal 11 [Satilik Mesken]: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda sifir bina icerisinde yer alan
70 m2 alanli oldugu beyan edilen 60 m2 oldugu diistiniilen 1+1 daire 620.000 TL bedelle satilktir.

Fed insaat : 0 530 583 41 82

Emsal 12 [Satilik Mesken]: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda sifir bina icerisinde yer alan
90 m2 alanh oldugu beyan edilen 75 m2 oldugu disinilen 2+1 daire 600.000 TL bedelle satiliktir.

MRY GMK : 0530 115 80 11

Emsal 13 [Satilik Mesken]: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda sifir bina igerisinde yer alan
70 m2 alanli oldugu beyan edilen 60 m2 oldugu diistiniilen 1+1 daire 620.000 TL bedelle satiliktir.

Fed insaat : 0 530 583 41 82

*Bu Rapor, 5070 sayili *’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Emsal 13 [Satilik Mesken]: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda sifir bina igcerisinde yer alan
60 m2 alanli oldugu beyan edilen 50 m2 oldugu diistinilen 1+1 daire 425.000 TL bedelle satiliktir.

Nira Emlak : 0537 4711391

Emsal 14 [Satilik Mesken]: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda konsept site icerisinde sifir
bina igerisinde yer alan 190 m2 alanli oldugu beyan edilen 170 m2 oldugu distniilen 4+1 daire
1.800.000 TL bedelle satiliktir.

Sahibi : 0549 802 51 65

Emsal 14 [Satilik Mesken]: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda konsept site icerisinde sifir
bina igerisinde yer alan 190 m2 alanli oldugu beyan edilen 170 m2 oldugu distniilen 4+1 daire
1.900.000 TL bedelle satiliktir.

SFH EMLAK : 0541 773 07 77

EMSAL DUZELTME TABLOSU SATILIK KONUT
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Brit alani (m2) 60,00m2 75,00m2 50,00m2 170,00m?2 170,00m?2
Satis fiyati 620.000 TL 590.000 TL 425.000 TL 1.800.000 TL 1.900.000 TL
m2 birim fiyati 10.333 TL 7.867 TL 8.500 TL 10.588 TL 11.176 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum serefiyesi 0% - 0% + 0% + 0% + 0% +
Kullanim alani serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% - 0% -
imar Durumu Serefiyesi 0% - 0% - 0% + 0% + 0% +
indirgenmis birim fiyat 9.817 TL 7.473 TL 8.075TL 10.059 TL 10.618 TL
Ortalama Birim fiyat 9.208TL/m?2

A Kullanilan _Emsallerin _Sanal _Ortamdaki
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gosteren Krokiler

Haritalarindan _Cikartilmis, Degerlemeye Konu
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*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Emsallerin _Nasil Dikkate Alindigina iliskin _ayrintihiAciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Pazar yontemi analizi ile elde edilen emsaller ve bolge emlakgilarindan alinan beyanlar sonucunda,
degerlemeye konu tasinmazin konumu ve 6neri imar durumu da goéz 6niinde bulunduruldugunda
arsa birim m? degerinin 5.000-TL ile 6.000-TL araliginda olabilecegine kanaat getirilmistir.

Bilgi amacl olarak parsel igin proje gelistirme yontemi kullaniimistir. Bélgede diikkan m2 birim degeri
15.000 TL/m2 — 25.000 TL/m2 arahgindadir. Konut birim degerleri ise yapi kalitesi ve yapi
yuksekligine bagh olarak 7.500-12.000 TL/m2 araliginda degismektedir.

Proje gelistirme tablosu raporun 5.4 maddesinde bulunmaktadir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Bolgede, satilik veya yakin donemde satisi gergeklesmis arsa emsalleri lGzerinden arsa birim degerine
ulasilmistir. Yapilan arastirmalar neticesinde bdlgede yapilasmaya acik arsa birim degerlerinin 5.000
TL—6.000 TL/m2 arasinda degistigi tespit edilmistir. Tasinmazin mevcut konumu, éneri imar durumu,
yapilasma sartlari da dikkate alinarak arsa birim degeri 6neri imar planinda belirtilen net arsa alani
Uzerinden 5.924 TL/m2, uygulama gérmemis ham parsel alanlari tizerinden ise 3400 TL/m2 olarak
belirlenmistir. Uygulamam gérmemis ham parsel alani hali hazirda yapilasmayl saglamadigindan
oneri imar plani dikkate alinmistir.

Rapora konu 10004 ada 1 parsel ve 10004 ada 2 parsellerin mevcut durumda Pazar yaklasimi
yontemi ile ulasilan Toplam Piyasa Degeri 170.043.622,00-TL olarak takdir edilmistir. Degerleme
detayi rapor ekindedir.

5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler so6z
konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve
fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma paylarinin disilmesi suretiyle
gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin
uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri igcin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,
kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine
6zgl niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger
esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli basli G¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yéntemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varhigin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

*Bu Rapor, 5070 sayili *’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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5.3

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Ekspertize konu tasinmazlar tzerinde kullanim kosullari ortadan kalkmis yapilarin olmasi sebebiyle
degerlemede bu yontem kullanilmamistir. Bu sebeple arsa degerlerine Pazar yaklasimi ve Pazar
yaklasimi verileri ile olusturulan proje gelistirme yontemi ile ulasiimistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Varsayimlar

Rapora konu tasinmazlar UGzerinde kullanim kosullari ortadan kalkmis yapilarin olmasi sebebiyle
sozkonusu yapilara yapi degeri tespit edilmemistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Parseller Gzerindeki yapilarin, maliyet olusturacak yapilar olmamasi sebebiyle maliyet yaklasimi
uygulanmamistir.

Gelir Yaklagimi
A Gelir_Yaklasimini_Aciklayici _Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin
goziyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir unsur olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki
gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar
emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Akislari (iINA) Yontemi:

INA ydnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
buglinkii degeriyle sonucglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun &mirli veya sonsuz &mirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin
stresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varldin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir.
iNA ydnteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varhigin ve degerleme goérevinin niteligine en uygun nakit akisi tlriinln
secilmesi (6rnegin, vergi Oncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z
sermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi
en uygun kesin slrenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu sire igin nakit akis tahminlerinin
hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin silresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu
varlik i¢in uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin
belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden
deger de dahil olmak lizere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

*Bu Rapor, 5070 sayili *’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkuliin o donem icin (yil) Giretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina goére
olusan bir kapitalizasyon oranina bdélinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren mulkin potansiyel
brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif brit gelir sonrasinda da efektif
brit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindirilmasi ile net faaliyet gelir elde
edilmelidir. Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve
kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

S6z konusu parseller tizerindeki milklerin, gelir getirme kabiliyetlerinin olmamasi sebebiyle nakit giris
ve ¢ikisi bulunmamaktadir.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Aciklama ve Gerekgeler

indirgeme orani belirlenirken UDES kapsaminda toplama ydntemi esas alinmis ve asagida siralanan
maddeler dikkate alinmistir.

Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riskler,
Degerlenen varhg tiir(,

Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlar,

Varligin cografi konumu ve/veya islem gérecegi pazarin konumu,
Varhgin émru ve girdilerin tutarhlig,

Kullanilan nakit akisinin tard,

~o a0 oo

indirgeme Orani = Risksiz Getiri Orani* + Risk Primi**

* Risksiz getiri orani, 10 yillik devlet tahvillerinin getirileri dikkate alinarak belirlenmistir. Yapilan
incelemelerde son 10 yillik devlet tahvilleri risksiz getiri orani %14 civarindadir.

** Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlari Gzerinden yaklasik %1,5-2 civarinda sektor riski ve
%2 civarinda ulke riski dikkate alinarak belirlenmistir. Bu dogrultuda 2022 yili indirgeme orani %18
olarak belirlenmistir. 2 yillik proje stresince ise toplam risk orani %32 olarak belirlenmistir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Ana gayrimenkul gelir getirici bir miilk olmamasi sebebiyle gelir yaklasimi uygulanmamistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
S6z konusu tasinmaz icin tespit edilen bir kira degeri bulunmamaktadir. Bolgede benzer durumda
kiralik gayrimenkul bulunmamasi sebebiyle tasinmazin kiralanmasi durumunda kira degerinin ihtiyag
ve kullanima gore belirlenecegine kanaat getirilmis ve kira deger tespiti yapilmamistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Tasinmazin bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandigi bolgede kat karsihgl oranlarinin %45-
%55 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi yonteminde ise girisimci kar beklenti oranlarinin %35-
%40 oranlarinda oldugu tespit edilmistir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin buyukligil, proje kapsam ve
toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gére degiskenlik gostermektedir.

*Bu Rapor, 5070 sayili *’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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6.2

6.3

6.4

6.5

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu tasinmazlar, 6neri imar planina gore terkler ve uygulama sonrasida 28.700 m2
alana sahip net imar parseli olacaktir. E:1,70, konut +ticaret yapilasma sartlarina goére emsal dahil
alan yaklasik 48.790 m2’dir. Belirlenen alan emsal alani olup boélgede yapilan arastirmalarda benzer
konumdaki projelerde ruhsat alanlari belirlenen emsal alanlarindan yaklasik %35 daha fazladir.
Belirlenen bu %35 lik alan igerisinde %15 alan satilabilir alana dahil edilmistir. Kalan %20 lik emsal
artis alani ise ortak alan, sosyal alan, otopark vs. gibi alanlar olacagi distinilmektedir. Yaklasik proje
suresi 24 ay civarindadir. Proje gelistirmede yapilacak yapinin kalitesine gore yapi birim degeri 7.000
TL/m2 olarak alinmistir. 2 yillik siire sonunda bélgenin ticari potansiyeli ve projeninde bdlgeye
katacagi canlilik g6z 6nune alindiginda diikkan birim degeri 24.500 TL/m2 olacaktir. Konutlar ise proje
sonunda ortalama 11.000 TL/m2 civarinda satilabilecektir. Yapilan tespitlere gére arsa birim degeri
5.970 TL/m2, arsa toplam degeri ise 171.320.000 TL olarak belirlenmistir. Bu dogrultuda proje
gelistirme analizi yapilmis olup hazirlanan proje gelistirme tablosu rapor ekindedir.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

S6z konusu tasinmazin mevcut durumu dikkate alindiginda 6neri imar durumuna uyumlu olarak
parsel Uzerine konut ve ticari nitelikli bir projenin yapilmasi iyi ve verimli kullanimi olacagi
disunulmektedir.

A Misterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu parsel degerleme islemine konu olmustur. Misterek veya boélinmis kisim analizi
yapilmamistir.

ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Farkhi Degerleme Yoéntemleri ile Analiz_Sonuclarinin_Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Tasinmazin niteliginin arsa olmasi, kullanim sekli ve amaci vb. her tirli etkenler dikkate alinmistir.
Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gizere degerleme yapilirken tasinmaza ayri ayri analiz yapilmis
olup deger olusumu Pazar yaklagimi ile ulasilan degeri esas alinarak belirlenmistir. Taginmazin Arsa
olmasi sebebiyle gelir getirici bir milk sinifinda degildir ve lzerindeki yapilar kullanim sartlari ortadan
kalkmis olan yapilardir. Bu sebeple maliyet yontemi ve gelir yontemi kullanilmamistir.

Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme ¢alismasi igin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi_Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken tim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmustir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmigtir.

Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Tasinmaz tapu kaydi Uzerinde tasarrufu kisitlayict herhangi bir takyidat ya da ipotek
bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
OnemliOlciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan_Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmaz Uzerinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama veya kisitlama bulunmamaktadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili *’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde

Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
ilgili belediyede yapilan incelemelerde, rapora konu tasinmazin son bes yil icerisinde herhangi bir
proje gelistirmesine yonelik tasarrufta bulunulmadigi bilgisi edinilmistir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran S6zlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu, Ust hakki veya devre milk hakki degildir.

Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkulin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig"’nin 7.b6lum 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kari
veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirim ve
hizmetlerinden olusan portfoyl isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirim ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.” geregi tasinmazin tapudaki nitelikleriyle GYO
portfoylinde arsa olarak alinmasina engel bir durum bulunmamaktadir.

SONUC

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.S.’nin talebi Gzerine; Balikesir ili, Altieylil ilgesi ve
GUmuscesme Mahallesi, 10004 Ada 1 parsel ve 10004 ada 2 numaral parsellerde bulunan “ARSA”
nitelikli tasinmazlara ait piyasa degerinin tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari
iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigl tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin piyasa deger tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum
ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve boélgenin gelisme
trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, yapinin ve ig
mekanlarin ozellikleri, kullanim amag ve islevi, yapi sinifi ve kalitesi, arsanin alani, geometrik sekli,
topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ¢evresinin tesekkil tarzi ile sehir
merkezi ile boélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve cevre ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet
yikseltici ve kiymet districli mispet menfi tim faktorler gbz 6niinde bulundurularak yapilmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili *’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yéntemlerin
sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bolge ve konumlandigl lokasyon Ozelinde, kullanim amag¢ ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gosterdigi gerekceyle pazar yaklasimi yontemiyle elde
edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Boylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklasimi ve Proje Gelistirme Analizine gore kanaat
getirilen ve takdir edilen piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 170.043.622,00-TL ve Yaziyla; (Yiiz Yetmis Milyon Kirk Ug Bin Alt1 Yiiz Yirmi iki Tiirk Lirasi)

KDV Dahil Toplam Satis Degeri: 200.651.473,96,-TL dir.

Takdir edilen degerler, tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
Nihai deder, KDV Haric dederi ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deder takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.
Dedgerleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15: 14,0395 TL “dir.
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.
= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
= Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihg Ucret, raporun herhangi bir bélimiine bagl
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

= Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

= Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulln yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.

= Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

= Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

- is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve gogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Deger Analizi ve Proje Gelistirme Tablosu
A Tapu, Takyidat Belgeleri,

A Uydu, Konum ve CBS Gorintileri

A Parsel Alan Hesabi

A Resmi Belgeler

A Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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