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BOLUM 1. RAPOR BILGILERI:

1.1 TALEP TARiHi

30.06.2015

1.2 DEGERLEME TARIHi:

10.07.2015

1.3 RAPOR TARIHi VE RAPOR NO

03.08.2015/ 2012-060

1.4 RAPORU HAZIRLAYAN UZMAN

Omer KASIKCI
Harita Mihendisi
SPK Lisans No:401356

1.5 SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Muhammed GUNGOR
Harita Mihendisi
SPK Lisans No:401224

1.6 DAYANAK SOZLESME TARIH / NO

30.06.2015

1.7 RAPORU TALEP EDEN

GEDIzZ AMBALAJ SANAYI VE TICARET A.S.

1.8 GAYRIMENKULUN ADRESI

Narl Mahallesi, Ayvah Burun Sokak, No:3D, D:14
Edremit / BALIKESIR

1.9 RAPORUN TURU

Balikesir lli, Edremit licesi, Narli Koyii, 141 Ada 2
Parsel, 2.524,92 m? yiizolglmi(, 72/3936 arsa payl,
D blok 2. Kat 14 bagimsiz bélim nolu "MESKEN"
vasifi, “Gediz Ambalaj Sanayi ve Ticaret A.S."
milkiyetindeki gayrimenkulin ginumiz piyasa
kosullarinda Turk Lirasi cinsinden dederinin
belirlenmesi amaci ile hazirlanan degerleme
raporudur.

1.10 RAPORUN KURUL
DUZENLEMELERI KAPSAMINDA
DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA ILISKIN BILGI

S6z konusu rapor Kurul diizenlemeleri kapsaminda
degerleme amacina yonelik olarak hazirlanmis olan
gayrimenkul degerleme raporudur.
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BOLUM 2. FIRMA-MUSTERI_BILGILERI:

2.1 DEGERLEME SIRKETI
UNVANI VE ADRESI

HEDEF TASINMAZ DEGERLEME A.S.

Altingehir Mah. 241. Sok. No:16 Burcu ls Merkezi
D:9 Niltfer / Bursa / Tlrkiye
Tel: 0 224 222 8922 Fax: 0224 222 0699

2.2 MUSTERI UNVANI VE ADRESI

GEDIZ AMBALAJ SANAYI VE TICARET A.S.

Kutahya Yolu 3.km P.K: 7 43600
Gediz / Kiitahya / TURKIYE

2.3 MUSTERI TALEPLERININ
KAPSAMI (RAPORUN KONUSU VE
AMACI) VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Is bu rapor Gediz Ambalaj Sanayi ve Ticaret A.$.'nin
talebi lUzerine mulkiyeti Gediz Ambalaj Sanayi ve
Ticaret A.S.'yve ait olan, Balikesir Ili, Edremit llgesi,
Narlh Kéyu, 141 Ada 2 Parsel, 2.52492 m?
yuzoélclmll, 72/3936 arsa payl, D Blok, 2. Kat 14
bagimsiz bélim nolu “MESKEN" vasifli, (izerindeki
yapilarin yasal durumlarinin irdelenmesi, yasal ve
mahalli degerlerinin mevcut piyasa kosullarina gore
tespitinin  yapiimas:  ile  Kurul dlzenlemeleri
kapsaminda dederleme amacina yonelik
hazirlanmis olan gayrimenkul dederleme raporudur.
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BOLUM 3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER:

3-1 Taginmazin Tapu Kayit ve Takyidat Bilgileri

¢ Rapor konusu tasinmaz (zerinde vyapilan
gorlllememis olup taginmaz Uzerinde yer alan bilgiler, TKGM Portal Sistemi {izerinden

il Balikesir Arsa Payi 7213936

IIEESE Edramit Blok No D

Bucagi - Kat No 2

Mahallesi - Bag. Baliim No 14

Koyii Narli Niteligi MESKEN

Sokadg: - Yevmiye No 6337

Mevkii * Cilt No 21

Pafta No 18J K Sahife No 2013

Ada No 141 Tapu Tarihi 12.06.2007

Parsel No |2 Yoén. Plani Tarihi | -

Alani (m?) | 2.524,92 Malik Gediz Ambalaj Sanayi ve Ticaret A.S,

Vasfi ARSA

Tapu Sekii Kat Irtifaki | Kat Miilkiyeti Cins Tahsisli Diger
X - - -

Takyidat Bilgileri:

incelemelerde, tapu kitogi gozle

onayl takbis ciktisi olarak tarafimiza sunulmustur. Taginmaz (zerinde herhangi bir
haciz, ipotek ve serhe rastlaniimadigi bilgisi edinilmistir. Onayl ¢ikti rapor ekinde
sunulmaktadir.

“Tapu senedinde Mevkii hanesinde GUKURLAR isli olup, takbis drmedinde mevikii kayd)
bulunmamaktadir,

3-2 Taginmazin Son Ug Yil iginde Gergeklesen Alim Satim Bilgileri ve Gayrimenkuliin
Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Gediz Tapu Sicil Mudtrligli ve Kutahya Kadastro Mudirligi'nden alinan bilgive gére
degerleme konusu taginmazin son (g yil iginde herhangi bir alim-satim gecirmedigi ve ada
parsel numarasinda herhangi bir degisiklik olmadig bilgisi edinilmistir,

: e
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3-3 Tasinmazin Bulundugu bdlge ve taginmaz krokileri

Rapor No:2015/060 Rapor Tarihi:03.08.2015




FTHEDEF

TASINMAZ DESERLEME

3.4 Taginmazin konumu, ulasimi ve gevre bilgileri

Tasinmazin konumu;

Degerleme konusu taginmaz; Balikesir 1li, Edremit ilgesi, Narli Mahallesi, Ayvali Burun Sokak,
Turmak Zeytinevler Sitesi, No:3D, K:2, D:14 posta adreslidir. Konu taginmaz, Ganakkale yolu
lizerinde Altnioluk'tan Canakkale yénunde ilerlerken yaklasik 3 km sonra sagda Ayvali Burun
Sokak'a girildiginde sokak sonunda soldaki blokta, son giriste bulunmaktadir.

Tasinmaza Ulagimi;

Konu tasinmaz tarif olarak, Altinoluk mevkii merkezinden Canakkale istikametine dogru
giderken yaklasik 3 km ileride sagda yer alan Ayvall Burun Sokak'a girilir. Taginmaz sokak
sonunda soldaki blokta, son giriste bulunmaktadir.

Cevre Bilgileri;

Tasinmazin bulundugu mevkii Altinoluk olarak aniimakta olup, Kazdaglari'min gliney yamaglari
ve Edremit Kérfezinin kuzeyinde kurulmus, mavi ile yesilin birbirine karistidi ender doga
giizelliklerini sinesinde toplamis sirin bir beldedir. 22.000 hektar alani kaplayan ylzolgUmUntin
15.000'ini asmis olan Altinoluk'un niifusu turizmin gelismesiyle yaz aylarinda 200.000'nin
Uzerine ¢gikmaktadir. Tarihte Antandros adiyla taninan daha sonra Papazlik ve 1927 yilindan
sonra da Altinoluk adini alan beldemiz 1923 yilindan 1983 yilina kadar 60 yil bucak merkezi
olmus 1983 yilinda bucak mudurliklerinin kaldinimasiyla Edremit ilgesine bagh olarak
kalmistir. Genel sektdr turizm olup, ayrica bélge zeytin agaclan ile nam salmigtir. Belde
Canakkale yolunun kuzey ve glineyine kurulmus olup, Istanbul’a 550 km, Ankara'ya 600 km,
Gelibolu'ya 500 km, lzmir'e 200 km, Canakkale’ye 90 km mesafede konumludur.

3.5 Parselin jeolojik ve topografik durumu

Degerleme konusu parsel dikdortgen formda olup kismen diiz bir topografik yapiya sahiptir.

3.6 imar durumu, gap/pafta bilgileri ve plan notlan

Imar Durumu;

Edremit Belediyesi'nden alinan bilgiye gore degerleme konusu 141 ada 2 parsel,

10.07.2015 Tarihli resmi imar durum belgesine gére;

Konut alani imarl, taks 0,40"1 agmamak kaydi ile Ayrik Nizam 3 Kat, on bahge mesafesi 5 mt,
yan bahge mesafesi 3mt, arka bahce mesafesi h/2 yapilasma haklarna sahiptir. Imar durumu
ile ilgili ilgili kurumdan alinmig yazi ekte sunulmustur.
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3.7 Ruhsat ve Proje Bilgileri Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat
_Uyarinca Alinmas) Gereken iz_in ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olup Olmadig

Tasinmazin mahallen yapilan élgimlere gore hesaplanan alani ile ruhsat onayll projesinden
hesaplanan alani birbiri ile uyumsuzdur. Uyumsuzluga konu kisimlar yapinin normal katinda
bina girisine gére arka cephede, projesine gore cigeklik olan kismin balkon alanina dahil
edilerek ve bina konturlarinda bilyiime ile inga edilmis olmasi ve yapinin gati katinda bina girig
cephesinde teras imalati ve arka cephesindeki terasin genigletimesi, kapall alanda da bir
miktar biylimedir. Buna gore taginmaz projesine gore 2. Katinda 55 m2 briit; cati katinda 24
m2 briit alanli ve 8m2 teras alanl iken mahallinde yapilan incelemelerde 2. Katinda 55 m2 brit
alanli; catl katinda kapall alanda yaklagik 9 m2 alanl blytime, bina girig cephesinde 8 m2
teras imalati, bina girisine gore arka cephesinde ise 5 m2 teras biylimesi ile inga edildigi tespit
edilmistir. Ayrica 2. Kat seviyesinde yer alan mutfak nigi yeri degistirilerek sandik odasina
alindigi tespite edilmistir.

Taginmaza ait 07.07.1997 tarih ve 7/19 nolu yapi ruhsati bulunmakta olup, yap kullanma izin
belgesi alinmamistir. Onayll yapi ruhsati belgesi ekte sunulmugtur.

3.8 Yapi Denetim Bilgileri

Degerleme konusu gayrimenkul, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yap! Denetimi Kanunu'ndan
dnce insa edilmis oldugundan yapi denetim kurulusu tarafindan denetlenmemistir.

3.9 Ana Gayrimenkuliin Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazin yer aldigi, 141 ada 2 parsel uzerinde betonarme yapi tarzinda
aynk nizamda insa edimig, A, B, C ve D olarak adlandinlmig 4 adet konut yapisi
bulunmaktadir. Rapora konu taginmaz parselin kuzeyinde, yol kigesinde bulunan D blokta
konumludur. D blok, birbirinden bagimsiz 3 adet girise sahip olup, girig isimleri verimemistir.
Bina girigleri cografi olarak Bati cepheden saglanmakta olup, taginmaza bu cepheden
bakildiginda sol bastaki giris ile erisim saglanmaktadir. Bina giris kapisi bulunmamakia olup,
distan merdivenli olarak inga edilmistir. Merdiven basamak ve sahanliklari mermer, merdiven
korkuluklar demir imalattir. Bina dis cephesi klasik dig cephe boyalidir. Isitma sistemi
bulunmamaktadir.

3.10 Bagimsiz Boliimiin Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz, D blokta, biok girisleri yéntinden bakildiginda sol bagtaki girige
gbre sag kolda konumlu 14 bagimsiz boliim nolu dubleks meskendir. Taginmaz projesine gore
2. Katinda oda, sandik odasi, salon, mutfak nisi, we, balkon tertibinde olup, 55 m2 briit alanl;
cati kati ise oda, banyo, hol ve teras tertibinde olup, 24 m2 brit alanli ve 8 m2 teras alanhdir.
Mahallinde yapilan incelemelerde proje harici imalatlar ile insa edildigi tespit edilmistir. Buna
gbre projesinde kapall alani 79 m2 iken mahallinde 88 m2 olarak hesaplanmaktadir. Proje
harici imalatlara konu detaylar 3.7 bashdinda detaylandinimigtir.
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Taginmazin tim hacimlerinde zeminleri seramik kaph olup, slak hacimlerinde duvarlan
seramik, diger hacimlerinde duvarlan su bazli boyalidir. Mutfak dolaplan ahgsap kapakl olup,
tezgah! mermerdir. Terastan deniz manzarasi bulunmaktadir.

3.11 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktdrler (Olumlu ve Olumsuz Faktorler)

OLUMLU FAKTORLER: OLUMSUZ FAKTORLER :
o Ulasim imkanlarinin kolayligi ¢ Eski yapida konumlu olmasi
s Ana yola yakin olmasi + Yapi kullanma izin belgesinin
¢ Deniz manzarasi bulunmasi bulunmamasi
« Site icinde yer almasi o Proje harici imalatlarin olmasi

3.12 Taginmazin bulundugu bdlgenin analizi

Edremit licesi; Ege Bolgesinde, Edremit Kérfezi ile Kaz Dadi arasindaki sahaya yerlesmistir.
Kuzey Yarnmkirede, Asya Kitasinin en bati ucu olan Bababurnu'ndan 85 Km. doguda
denizden 6 km icerde olup, 39 derece 35 dakika 30 saniye Kuzey Paraleli, 27 derece 2 dakika
48 saniye Dogu Meridyenlerinin Uzerindedir. Batida Ege DeniziAyvacik ve Ezine ilgesi,
kuzeyde Bayrami¢ ve Yenice ilgeleri, Dojuda Havran ilgesi, glineyde Burhaniye ilgesi ile
cevrilidir. llgenin yiizélgtimi 708 km®dir,

Edremit ilce merkezinin Ege Denizi'ne kiyisi yoktur. Canakkale asfalti (izerinde;

Zeytinli

Akgay

Gure

Altinoluk

Avcilar Koyl

Narli Koyli en dnemli tatil merkezleridir.

Tahtakuslar kéytinde Turkiye'nin ilk 6zel miizesi bulunmaktadir.

ligenin iklimi Akdeniz iklimi karakterindedir. Kislar genellikle ihk ve yagish, yazlar sicak ve
kurak geger. Isi en sicak aylarda golgede 30-35 derece, soduk ginlerde -5 dereceyl gegcmez.
Ortalama sicaklik + 20 derecedir. Rutubet ortalamasi 65 olup, hava basinglar 740-770
arasinda degisir. Deniz seviyesinden 500 metreye kadar genel olarak zeytin agaclari, bundan
sonra gam adgaclari ile kaphdir. lige topraklarinin deniz kiyisi uzunlugu 35 km dir.

Edremit ilgesindeki ekonomik faaliyetler su sekilde siralanabilir:
Zeytincilik

Turizm Faaliyetleri

Diger tanimsal faaliyetler: incir, sebze, meyve vb.
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BOLUM 4. MEVUCT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIZI:

Mevcut Ekonomik Kosullar:

2015 yilinin ilk ceyredi kiiresel finans piyasalanndaki oynakhidin devam ettidi bir dénem
olmustur. Klresel para politikalarindaki farklilasmanin stirmesi, normallesme slrecine dair
belirsizlikler ve iktisadi faaliyetteki zayif seyir bu geligmede etkili olmustur. Bu gergevede,
gelismekte clan llkelere yonelik portfy akimlan zayif seyretmis ve déviz kuru oynakliklan
artmisgtir (Grafik 1.1). Benzer sekilde gelismekte olan {ilke risk primleri de dalgal bir gériiniim
sergilemistir (Grafik 1.2). Bu donemde, kiiresel biiyime zayif seyretmeye devam etmistir. Ulke
gruplari aynminda bakildiginda gelismekte olan Ulkelerde kiresel krizden sonraki hizh
toparlanma ddneminin ardindan blyUme oranlannin bir gerileme siirecine girdigi ve 2014
yilinda kriz sonrasi en disik blyime rakamlarina ulasildigr gériilmektedir. Gelismis lkeler
grubunda, ABD goreli olarak gliclli bir performans sergilemeye devam ederken, yilin son
ceyreginde iktisadi faaliyetinde simirh da olsa canlanma gozlenen Avrupa'da biiyiime halen
zayif seyretmektedir. 2015 yilinin ilk ceyregine iliskin 6ncli géstergeler, kiresel iktisadi
faaliyete dair cok simirl bir iyilesmeye isaret etmekte, Torkiye'nin dis talebi acisindan oldukga
onemli olan Avrupa ekonomisinde ise toparlanma belirtileri gozlenmektedir.

Kiiresel piyasalarda yasanan oynakhgin etkileri Tlirkiye ekonomisinde de gbézlenmis ve risk
primi gostergeleri ile kurlarda dalgalanmalar yasanmigtir. Kiiresel belirsizliklerin yogun oldugu
bu dénem Turkiye ekonomisi agisindan cesitli firsatlar ve zorlukiar barindirmaktadir. Diglk
seyreden emtia fiyatlar girdi maliyetlerini olumlu yonde etkileyerek enflasyon ve dis denge
(izerinde dogrudan iyilestirici rol oynamaktadir. Ek olarak, duslk diizeylerde seyreden enerji
fiyatlar kaynakli harcanabilir gelir artisi blylmeyi destekleyebilecek bir faktor olarak ortaya
cikmaktadir. Diisiik uzun vadeli faizler de yine ekonomi agisindan destekleyici bir unsur
olmaktadir. Diisiik kiiresel faiz ortaminda dis borg vadelerinin uzatiimasinin ve basiretli
horclanmanin desteklenmesinin finansal istikran glclendirecedi dederlendirilmektedir. Kiresel
ekonomide gozlenen zayif seyir ise ihracat buyimesini sinirlandirarak bliytimeyi asag ¢eken
bir gelismedir. Ayrica, para politikalarindaki farklilasma sonucunda euro-dolar paritesinde
gbzlenen asir oynaklik Tirkiye'nin dis talep dagilinuna bagh olarak ihracat acisindan bir zorluk
olusturmaktadir.

Graflk 1.1, Gralfk 1.2,

Cretgrackte CHan Dlkstass Fortfoy - Aaian Cabgmekte Clan Meler v Totkye CDA Galimaten
14 Hoaptanl Heaghat] 23saloma, fiyar ABL Do) ve i Priwar)

Cadvver Kilom Orgnoaklik Fod ekl { PAMVEYERL) |¥inie

Hisss Tanedi Fonlan
Bt andia Senscl Fonli - i
——— FFAVKYELE fzag ehuen) - 13 0

Tirkiye
Qaldmeile Db Ulksle _ A0
Sapliwiz ke Orlesmas

g b & B o R E o
[ , )
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2014 yilinda biiytime bir énceki yila gére bir miktar yavaslamistir. Uretim tarafinda arz yénlii
gelismeler sonucu tanm sektdrll katma degerinde dlglls yasanmas! bu yavaslamada etkili
olmustur. Harcama tarafinda ise net ihracat bilylimeye katki veren en énemli kalem olmustur.
Bu cercevede 2014 yilinda cari acikta onemli bir iyilesme gergeklesmistir. 2015 yili ilk
ceyredine iliskin aciklanan veriler iktisadi faaliyette hem ig talep hem de dig talep kaynakh bir
ivme kaybina isaret etmektedir. llk geyrekteki zayif seyir sonrasinda iktisadi faaliyetin ihml ve
kademeli bir sekilde toparlanacagi ongérillmektedir.

Para politikasindaki temkinli durugsun ve alinan makroihtiyati dnlemlerin olumlu etkisi ile
cekirdek enflasyon gostergelerindeki iyilesme egilimi yilin ilk ceyredinde de sUrmustir. Gida
enflasyonunun yiiksek seyri ise bu donemde tilketici enflasyonundaki dlgtist geciktiren en
temel gelisme olmustur. Maliyet yonli baskilar nedeni ile enflasyon gériinimi bir miktar
bozulmakla birlikte temkinli para politikasi durusu ve gida fiyatlarinda yaganmasi muhtemel bir
diizeltme sonucunda enflasyondaki diisiis siirecinin devam edecegi tahmin edilmektedir,

Kaynalk; TCMB
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BOLUM 5. DEGERLEME ILE ILGILI TANIMLAR, KULLANILAN YONTEMLER VE
KULLANILMA NEDENI:

5.1 Degerleme ile ilgili bazi tamimlar

Ulkemizde kullanilabilir olan ti¢ farkli degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla
“Piyasa Dederi Yaklagimi”, "Nakit Akisi (gelir) Yaklasimi” ve "Maliyet Olusumlan Yaklasim”
yontemleridir.

Bu degerleme galismasinda asagdidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkuliin satisi icin makul bir slire taninmisgtir.

- Gayrimenkul Gzerinde sinirlayici herhangi hukuki bir sorunun olmadigr varsayilmaktadir.
- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkulin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlan izerinden gergeklestiriimektedir.

5.2 Degerleme Yaklagimlan

» Piyasa Degeri Yaklagimi

Bu yéntemde; dederi belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, stz konusu taginmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastinimas:
yvapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin
elde edilebilmesidir. Benzer dzelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger
kaybi, kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre diizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin
yapilmasi gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan
taginmaza uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul
piyasasinin hareketliligi ve tutarsizhg nedeni ile saglhkli sonuglara ulasabilmek igin en ¢gok bu
yontem uygulanmaktadir.

e [aliyet Yaklasini

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin degerinin
arazi ve binalar olmak tizere iki farkll fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Yontemde
gayrimenkulin onemli bir kalan ekonomik émiur beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkulln degderinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacadi g6z 6nine alinir. Bir bagka deyisle bu yéntemde,
mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

Degerleme iglemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglinkii yeniden insa ya da yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa ekledikten
sonra, asinma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da arazi degeri eklenmesi
ile yapilir.  Bu anlamda maliyet yaklasimimin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir.
Kullanim degeri ise, "Hichir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gergek bir dederi vardir * seklinde tanimlanmaktadir.
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Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine eklenmesi
sureti ile milkin degeri belirlenmektedir.

® Nakit Akigi Gelir Yaklasimi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda millkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplan ve
isletme giderleri isletme dénemi igin analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkuliin gelecekte
ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugiinkii dederini belirler.
Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir
yillik gelirin, gelir oranina héllinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir.
Indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotiril bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler
kabul edilebilir bir indirgeme orani ile bugiinkii degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri
saptanir.

Bazi gayrimenkuller ozellikleri itiban ile gelistirilecedi dOsUnllerek degerlendiriimeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistiimesi nedeni ile saglayacadl net gelirler
geligtiriimesi nedeni ile yapilacak giderlerden disiilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir,
muteahhit karlan da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme oram ile gayrimenkuliin
buguinkl degerine ulasilir. Defiere esas teskil eden calismalar ve analizler uzmanda saklh kalir.

5.3 Degerlemede kullanilan emsal veriler

Piyasa Analizi;
Yapilan arastirmalarda defierleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bélgede mevcut, halen
satilik veya kirallk olan agatjidaki emsallere ulasiimigtir.

1) Cevrede yapilan arastirmalarda tasinmazin bulundugu sitede tasinmaz ile ayni mimari
dzelliklere sahip dubleks dairenin gegen sene 110.000 TL bedelle satilik oldugu, ancak alicisi
da var iken satisindan vaz gecildigi bilgisi alinmistir (Site Sakini)

2) Tasinmaz ile ayni sitede yer alan ara kat mahallinde 55 m2 alanl oldugu bilinen klasik
bakiml olduu beyan edilen milk yakin zaman 6nce 100.000 TL bedelle satilmistir. (Site
sakini)

3) Tasinmaza yakin kenumda yer alan site igindeki yeni yapinin ara katindaki 1+1 60 m2
oldugu beyan edilen bakiml daire 20.000 TL; toplamda 85 m2 briit alanh oldugu beyan edilen
dubleks daire ise 125.000 TL bedelle satiliktir. Ara katta konumlu 60 m2 alanl daire sezonluk
(3-4 aylik) 6.000 TL bedelle kiraliktir. (Mal Sahibi: 0532 244 14 20)

4) Taginmaza yakin konumda yer alan yeni liks yapinin ara katinda yer alan 120 m2 brit
alanll oldugu beyan edilen 2+1 tertipli kismi deniz manzarall mesken 220.000 TL bedelle
satiliktir. Ayrica ayni daire sezonluk (3-4 aylik) 6.000 TL bedelle kiralktir. (Mal Sahibi: 0531
501 28 24)

5) Tasinmaza yakin konumda yer alan liks yeni yapimin son katinda yer alan 125 m2 brit
alanli oldugu beyan edilen agik panoramik deniz manzarasina sahip dubleks daire 250.000 TL
bedelle satibktir. Tasinmaz konum, manzara ve malzeme ozellikleri agisindan tasinmaza
nazaran oldukga yiiksek serefiyeye sahiptir. (Emlak Ofisi: 0538 525 33 77)

6) Tasinmaza yakin konumda yer alan tribleks yapinin toprak tstl bodrum katindaki 25 m2
alanli 1+1 tertipli, denize sifir konumdaki yazlik aylik 1.500 TL bedelle kiraliktir. Irtibat: 0505
825 94 80
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7)  Taginmaza yakin konumda yer alan benzer yastaki 120 m2 alanli, genis deniz
manzarall dubleks yazlik sezonluk 4.500 TL bedelle kiraliktir. (Ml Sahibi: 0507 210 62 16)

EMSAL KROKISI
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BOLUM 6. DEGERLEME:

6.1 Degerleme Detaylan ve Ayrintili Analiz _
Degerleme konusu taginmazin yer aldigi parsellerin ayrnintih deder arastirmasi,
bolgedeki benzer nitelige sahip tasinmazlarin satihk degerleri, satiimis deger bilgileri ile

bolge emlakgilarindan temin edilen bilgiler gbz éniinde bulundurularak yapimistir.

YONTEM-1 (MALIYET YAKLASIMI)

Tasinmaza yakin konumda bos arsa bulunmamakta olup, taginmazin kat irtifaki kurulu
olmasi ve yeterli emsal verisinin olmasi sebebi ile bu yontem ile dederleme
yaptimamistir.

YONTEM-2 (PIYASA DEGERI YAKLASIMI)

Dedierleme konusu taginmaza muadil olabilecek satilik mesken ve dubleks meskenlerin
kapall alanlan ile ortalama kapall alan m? satig fiyatl ortaya cikarilmistir. Hesaplanan
m2 birim fiyati yasal alana uygulanmis olup, proje harici imalatlar, yapilan maliyetleri
esas alinarak, serefiyeleri de degerlendirilerek mevcut durum degerine eklenerek
hesaplanmistir. Hesaplanan toplam degeri gosterir bir m2 birim fiyati ile mahal alan
carpilmistir.

Teras alanlan briit alana dahil edilmemis olup, m2 birim fiyati icinde serefiyelendirilerek
degere dahil edilmistir.

Yasal Deger:

Birim Fiyat: 1.450TL/m?

Mesken Alani: 79m?

Mesken Degeri = 79m? x 1.450TL/m? = ~114.550.-TL (Ylzondd&rthinbesylizelli Tirk
Lirasi)

Mevcut Deger:

Birim Fiyat: 1.450TL/m?

Mesken Alani: 88m?

Mesken Degeri = 88m? x 1.450TL/m? = ~127.600.-TL (Ylzyirmiyedibinaltiyliz Tiirk
Lirasi)

YONTEM-3 (NAKIT AKISI GELIR YAKLASIMI)

Direkt Kapitalizasyon uygulanmis olup dngdriilen aylik net kira geliri; Bolgede yapilan
emsal arastirmalan neticesinde benzer konumdaki ara kat meskenlerin; aylik yaklasik 6
TL/m? birim bedelle kiralandigi tespit edilmistir. Taginmazin konumlu oldugu bolgede
sezonluk kiralamalar bulunmakta olup, kiralik verilerin tamami 4 aylik bedellerdir.
Tasinmaz iginde bu sezon siiresi esas alinarak hesaplamalar yapilmistir. Buna gore
yasal ve mevcut durum lzerinden kira dederi;
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Yasal alana gore;
Aylik Kira Bedeli: 79 m? x 6-TL/m? =474 TL
Yilik Kira Bedeli: 474 TL x 12 ay = 5688 TL

Mevcut alana gore;

Aylik Kira Bedeli: 88 m® x 6-TL/m? =528 TL
Yilhk Kira Bedeli: 528 TL x 12 ay = 6336 TL
Bolgedeki kapitalizasyon orani: 5,00%

Tasinmaz Yasal Dederi: (Toplam yillik kira geliri / kapitalizasyon orani): 113.760.-TL
Tasinmaz Mevcut Degeri: (Toplam yillik kira geliri / kapitalizasyon orani): 126.720.-TL

6.2 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cilmlesi

Degerleme konusu tasinmazin topografik yapisi, geometrik §ékli, baglanti yollan ve
ulasim yollarina olan mesafeleri, deniz manzarasi ve ulasilabilirlik durumlan gibi
hususlan dikkate alinmigtir. Agsagida her iki yonteme gére ulasilan degerler yasal ve
mevcut durum deger icin ayrn ayr belirtilmistir.

Yasal alan lizerinden yapilan hesaba gtre:

Dederleme Yontemi Ulagilan Deger
Emsal Karsilagtirma(Piyasa Degeri Yaklasimi) 114.550.-TL
Gelir Kapitilizasyonu(Nakit Akisi Gelir Yaklasimi) 113.760.-TL
Nihai Dedger 115.000.-TL

Meveut alan (zerinden vapilan hesaba qore:

Dederleme Yontemi Ulagilan Deger
Emsal Kargilastirma(Piyasa Degeri Yaklagimi) 127.600.-TL
Gelir Kapitilizasyonu(Nakit Akisi Gelir Yaklasimi) 126.720.-TL
Nihai Deger 125.000.-TL

Yukarida nitelikleri yazili tasinmazin yapilan incelemesi sonucu, bulundugu mevki,
kullanis amaci ve halihazir durumu gz o6nlne alinarak yasal dederinin
115.000.TL(Ylizonbeshin TiirkLirasi); mevcut durum dedjerinin ise
125.000.TL(Ylizyirmibegbin TiirkLiras1) olabilecedi tahmin ve takdir edilmistir.
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6.3 Nihai Deger

Kiymet takdiri yapilacak bu tasinmazla ilgili olarak; Yerinde yapilan inceleme ve
aragtirmalar, edinilen bilgi ve belgeler, bulundugu mevki, ulasim durumu gibi olumiu
olumsuz tim faktérler goz onlinde bulundurularak; Balikesir ili, Edremit licesi, Narli
Koy, 141 Ada-2 Parsel ve Gzerindeki D blok 14 nolu tasinmazin,

TASINMAZIN DEGERI (YASAL):
115.000.-TL (Yuzonbesgbin Tiirk Lirasi)

TASINMAZIN DEGERI (MEVCUT):
125.000.-TL (Yiizyirmibesgbin Tiirk Lirasi)

Degerleme konusu taginmaz betonarme yapi tarzinda insa edilmis olup bu tarz
yapilarin ekonomik omrii yaklasik 70 yil olarak degerlendirilmektedir. Bina 1997
yilinda inga edilmis olup yaklasik 18 yasindadir. Yapilarin kalan ekonomik &mrii
yaklagik 52 yil olacadi dustiniimektedir. Taginmazin Yapi Kullanma Izin Belgesi
mevcut olmadigi igin yasinin tespitinde Ruhsat Belgesindeki tarih esas alinmistir.

115.000.-TL (KDV haric)
YASAL DURUM DEGERI 135.700.-TL (KDV dahil)
T 125.000.-TL (KDV haric)
MEVCUT DURUM DEGERI 147.500.-TL (KDV dahil)
DEGERLEME
UZMANININ Satilabilir Alicisi Az Satig1 Giig Satilamaz
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6.4Uygunluk Beyani

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

- Degerleme konusu olugturan tagsinmazlarla ilgili olarak giincel veya gelecege
déntk hichir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara kargi herhangi kigisel bir
clkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz ticret, misterinin amaci
lehine sonuclanacak bir yone veya énceden saptanmig sonuglann gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullamimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestiriimistir.

- Raporlama agamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan tasinmaz sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden
deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kigiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmarmistir.

- Bu raporda belirlenmesine galigilan adil(rayig) piyasa degeri, UDES 1 de
tanimlanan Pazar Degeri'dir. Pazar Degeri, bu standartlar ¢ergevesinde asagidaki
sekilde tanimlanmaktadir. “Bir milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan
birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir
zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve lyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlagma
gergevesinde degerleme tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardir”.

- Rapor'da tanimlanan "adil (rayig) piyasa degeri’, ayni zamanda TMS:16, Paragraf
31 ve 32"de tamimlanan satis maliyetleri diislilmemis “gergede uygun deger” olup,
Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan, Kurul"un 20.07.2007 tarih ve 27/781
sayill toplantisinda belirlenen formata uygun olarak hazirlanmistir.
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BOLUM 7. EKLER:

7.1 Taginmaza Ait Fotograflar

F
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7.2 Tasinmaza Ait Ruhsat Belgesi
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7.3 Taginmaza Ait Mimari Proje Gériintiileri ve imar Durumu Belges

ABZ-OL !

Rapor No:2015/060 Rapor Tarihi:03.08.2015




FJHEDEF

TASINMAZ DESERALEME

Rapor No:2015/060 Rapor Tarihi:03.08.2015




FJHEDEF

TAGINMAZ DEGERLEME

Rapor No:2015/060 Rapor Tarihi:03.08.2015




FJHEDEF

TASINMAZ DEGEALEME

Rapor No:2015/060 Rapor Tarihi:03.08.2015




FHEDEF

Rapor No:2015/060 Rapor Tarihi:03.08.2015




FJHEDEF

TASINMAZ DEGERLEME

30
Rapor No:2015/060 Rapor Tarihi:03.08.2015




FJHEDEF

TASINMAZ DEGERLEME

Rapor No:2015/060 Rapor Tarihi:03.08.2015




m TAFIHMAZ DESERLEME

Rapor No:2015/060 Rapor Tarihi:03,08.2015




TASINMAZ DESERLEME

FJHEDEF
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7.5 Raporu hazirlayanlarin lisans belgeleri

'I‘SPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASAS|
ARAC| KURULUSLARI BIRLIGI
Tiwily 2 2112, 2004 Mo d0izzz

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Seronaye Myasas Kunbo'aun Ser VIl Mo:34 sapl “Sermaye Piyasasimda Faallyetoe
Bulunantar fgin Lisansiama vee Sl Tutmaya fliskin Esastar Hakkonda Tebbg't uyannea

Muhammed GUNGOR

Gayrimenkul Degerieme Uzmanliss Lisansar almaya hak kazanniistic.
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My Atk AN Nt U L ANGL |
CENEL SERRETER BAGEAN

TSI;AKB TURKIYE SERMAYE Prmsnsl
ARAC! KURULUSLARI BIRLIG

Tarih: 21122000 Mo ;401224

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIG! LISANSI

Sermaye Plyasast Butulie i Serh VI Mo 34 saab “Semmaye Fipasasnda Faaliyette
Bl lgioy Lisanstarri ve S5l Tutmaya Fskin Cuslan Hakkenda Teldig i wyaniga

Saban ACAR

Caryrimenhul Deedeme Uamanbi Lisansmealmaya bk hazamstar,

A unidion
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'I'spm TURKIYE SERMAYE PiYABA@I
ARAC| KURULUSLARI BIRLIG
Taril : 26.04 2010 Mo A Asg

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIG] LISANSI
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Omer KASIKC]

Gayrimenkul Degerleme Usmanhi@s Lisansin almava hak kazanmigiir,
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