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UYGUNLUK BEYANI

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

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tUm
bilgiler cercevesinde dogrudur.

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti

disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkan yeri ve tarl konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Projs

1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1

1.2

1.3

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet projenin, Kérfez Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S." ye ait olan hisselerinin degerleme tarihindeki pazar dederinin belirlenmesi
amaci ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tagsinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklar portféyiine alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢ergevesinde su sekilde
tanimlanmaktadir:

Bir mualkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cercevesinde dederleme tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Korfez Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
Korfez Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S
Biiyiikdere Caddesi No:129/1 K:9 Esentepe — Sisli / istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat:
2, Sisli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin Koérfez Gayrimenkul
Yatirrm Ortakhdr A.$. ' ye ait olan 101833000 / 124608000* (%81,72) hisselerinin degerleme
tarihindeki Pazar Deg@eri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Onur BUYUK ve Eren KURT degerleme isleminde gérev almis olup, tasinmazlarin 1/1(tam)
hisselerinin toplam degeri 38.830.000.-TL'dir. (KDV harig); raporun nihai degeri olan,
tasinmazin Kérfez GYO AS'ye ait olan 101833000 / 124608000* (%81,72) hisselerinin toplam
degeri ise 32.220.000.- TL (KDV harig) olarak takdir edilmistir.

5. Degerleme Konusu Gay_r_imenkul igin $irl_(etimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degerlemeye lligkin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha dnceki tarihlerde yapilan son
Uc degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar icin daha
Once sirketimiz tarafimizdan 1 adet degerleme raporu hazirlanmigtir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi KRF-1410003
Rapor Tarihi 01.12.2014

1 Adet Parselin
Korfez GYO A.S. ye
Rapor Konusu ait olan
24967/31152

hissesi

Eren KURT -

Raporu Hazirlayanlar A Ali YERTUT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 25.980.000
(TL) (KDV Haric)
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DEGERLEME
Gayrimenkal - Fizibilite - Pr

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

151 ADA 2 PARSEL |
lli . BALIKESIR
iigesi . EDREMIT
Koy . GURE
Mevkii . ILICA ALANI
Pafta No . 117-C-18-B-4-B
Ada No . 404
Parsel No o1
Alani . 24.932,97 m?
Vasfi . ARSA
Sinin . PLANINDADIR
Tapu Cinsi : ANA GAYRIMENKUL
Sahibi - KORFEZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Hisse Orani 101833000 / 124608000* (%81,72)
KORFEZ GYO
A.$.Hissesine : 20.375,89 m?
Disen Alan
Yevmiye No ;19975
Cilt No . 53
Sayfa No . 5176
Tapu Tarihi : 06.11.2015
*Tasinmazlarin diger malik ve hisse bilgileri ekte sunulmustur.

2.2 - Takyidat Bilgileri
16.11.2015 tarihli tasinmazin milkiyet ve takyidat bilgilerini gdsteren takbis belgesi ekte
sunulmustur.
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2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Edremit Kadastro Mudurligi'niin kadastro galismalarindan sonra 151 ada 2 parsel olan
parselin 25.08.2015 tarihinde 404 ada 1 parsel olarak degistiriimistir. Eski parsel de
24.934,24 m? yizolgimli iken, degisikliklerden sonra son haliyle 24.932,97 m? yizolgimlu
olmustur. Edremit tapu mudirligine de 3402 S.Y.nin 22/A Md. Geregince Yenilemenin
Tescili 25.8.2015 - 15419 yevmiye no ile tescil ettirilmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi Tapu Kadastro Genel Midurligu Tagsinmaz Degerleme Bagvuru
Sistemi Uzerinden 16.11.2015 tarihinde alinmis olan belgeye istinaden degerleme konusu
tasinmaza ait toplam 211 adet bagimsiz bélimde 19.09.2014 tarih 17014 yevmiye ile 6306
sayili kanun geregince resen devre mulk hakki terkini, kat mulkiyeti terkini ve cins degisikligi
islemleri yapilmis olup, tasinmazin cinsi 19.09.2014 tarihinde Arsa'ya dénusturiimuistir. Kat
mulkiyeti de terkin edildiginden son 3 yildaki pasif kaydi gézikmemektedir. Ana tasinmazin
daha énceki niteligi "33 Blok 199 Mesken 1 Otel 2 Havuz 1 Hamam 8 igyeri" olup bu nitelik
kat mulkiyetinin terkin edilmesi sonucunda "Arsa" olarak degismistir. Kat mulkiyeti Toplam
211 adet bagimsiz bdélimun edinim tarihi 30.12.2013 olup Al7 Blok 1. Kat 3 numaral
bagimsiz bélimun edinim tarihi 13.01.2014 olup tim bagimsiz bdlimler terkin edilmek sureti
ile tasinmaz hisseli olarak ana gayrimenkul niteligine ddénmustur.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Edremit Belediyesi Etut Proje Madurligi'nden alinan 19.11.2015 tarih 44019142//3507 sayili
ve ekte sunulan imar durumu yazisina goére tasinmaz 15.09.2014 tasdik tarihli 14843 sayi ile
reysen Cevre ve Sehircilik bakanh@i tarafindan onaylanmis uygulama imar Plani kapsaminda
yer almaktadir.

Alinan bilgiye gére degerleme konusu taginmaz;

“Turizm+2. Konut Alani’nda kalmaktadir. Bu alanlarda; Turizm tesislerinin
belgelendiriimesine ve niteliklerine iliskin ydnetmelikte belirtilen asli konaklama tesisleri ve bu
tesislerle birlikte termal kur tesisleri ve sosyal tesisler ile 2. konut yapilabilir; planlama alani
icerisinde gerceklestirilecek bu kullanimlar igin; E (Emsal):0.60, yukseklik en ¢ok: 3 kattir.
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Tasinmazlara ait plan notlari ekte sunulmustur.

Eski planinda 23.08.2007 tasdik tarihli 1/1000 Olcekli Giire Termal Turizm Merkezi Revizyon
imar Plani kapsaminda yer almaktadir.

Alinan bilgiye gére degerleme konusu tasinmaz;

Orta yogun turizm ve 2. konut yerlesme alaninda kalmaktadir. (175kisi/ha)

“Turizm+2. Konut Alani’nda kalmaktadir.

Tercihli kullanima istinaden konut fonksiyonlu proje yapilmasi durumunda Emsal: 0.50,
H:6.50 m

Turizm fonksiyonlu proje yapilmasi durumunda Emsal: 0.60, H:9.50 m yapilanma sartlari
bulunmaktadir.

2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

16.11.2015 tarih 10-10 nolu isim degisikligi ile ilgili alinmis yapi ruhsati bulunmaktadir.
10.09.2015 tarih 8-2 nolu ilk yapi ruhsati alinmigtir.
10.09.2015 tarih 8 cilt 2 sayfa nolu onayl mimari projesi Edremit Belediyesi'nde incelenmistir.

RUHSAT BILGILERI
. BAGIMSIZ
RUHSAT | iLK RUHSAT el TOPLAM
BLOK ADI e 2 BOLUM | YAPI SINIFI
TARIiHi TARIHI Savist ALANI (M2)
YAPI RUHSATI 16.11.2015 10.09.2015 305 4B 41127 64
TOPLAM 305 41.127 64

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

Tasinmazin Uzerinde 6nceden yer alan Korfez Tatil Kéyd Tesisinin yikilmis olup, tapu
tescilinde de cins tahsisi yapilarak arsaya donustirilmis oldugu goézlemlenmistir. 10.09.2015
tarihinde alinan yapi ruhsatina gére parsel Uzerinde 301 adet mesken, 4 adet ofis-igyeri
yapilmak tzere toplam 41.127,64 m? yizdlgimli ruhsat alinmigtir.

16.11.2015 tarih 10-10 sayih isim degisikligi sebebi ile ruhsat yenilenmesi yapilmigtir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

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

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz; Balikesir ili, Edremit ilgesi, Gire Beldesi'nde yer alan
24.932,97 m? alanh arsa nitelikli taginmazdir. Taginmaz hisseli mulkiyete sahiptir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemeye konu olan parsel Edremit ilgesi'nin kuzeyinde konumlu olan Gire Beldesi
sinirlari dahilinde yer almaktadir. Gire Beldesi, Akgay ile Altinoluk arasinda kalan bir
beldedir. Degerlemesi yapilan tasinmaz, izmir Canakkale Yolu iizerinde Giire Beldesi sinirlari
icerisinde deniz tarafinda konumlu bulunan bos arsadir. Taginmaz boélgenin ana ulasim aksi
olan izmir Canakkale Yolu'na cepheli konumdadir. Parsel ana yoldan sahile kadar
uzanmaktadir. Tesisin plajda kullanim alani ve iskelesi mevcuttur. Adrina Hotel ile Aquapark
arasinda kalan eski Korfez Tatil Koyu Devre mulk tesisinin bulundugu yerdir. Konum olarak
kuzeyinde izmir Canakkale yolu, giineyinde Ege denizini bulunan arsa, yol ve deniz arasinda
konumludur. Deniz ile arazi arasinda yaklasik 20 m derinliginde kumsal ve park alani
bulunmaktadir. Yakin gevresinde termal turizm tesisleri, mustakil ve az katli konut olarak
kullanilan apartman tarzinda yapilar bulunmaktadir. Adrina hotel, Saruhan Termal Hotel,
Afrodit Hotel, Hattusa Termal Devre milk Tesisi, Glre Termal Resort yakininda bulunan
turizm tesisleridir. Ayrica izmir Canakkale yolu Uzerinde ticari kullanimh diikkan, isyerleri
bulunmaktadir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz, izmir Canakkale yolu (izerinde konumlu olup, parselin
kuzeyinde izmir Canakkale yoluna yaklasik 185 m cephesi bulunmaktadir, giineyinde Ege
denizine yaklagik 180 m cephesi bulunmaktadir, batisinda Aqupark havuz ve plaji,
dogusunda 18.000 m? turizm imarli bos arazi ve yaninda 5 yildizli Adrina Otel bulunmaktadir.
Parselin bati ve dogu cephesinde de yollar bulunmaktadir. Bélgeye ulasim Edremit tarafindan
Altinoluk istikametine giderken Akgay'l gegtikten sonra Gire isiklarindan sada girip u donusu
yaparak karsiya gecmek suretiyle saglanir. Tasinmaz sol tarafta (deniz tarafinda)
bulunmaktadir. Degerleme konusu taginmaz Akgay beldesine 3 km, Edremit merkeze 12 km,
Altinoluk beldesine 12 km mesafe uzakliktadir. Edremit Kérfez Havaalanina 26 km
mesafededir.

10 KRF-1510003 EDREMIT (KORFEZ TATIL BELDESI).xIsx



e ',"l_: nli

Gire A
Yoloren
2

% Iy 2 TR
Cam ab(,:,f':iﬁ ! '—M}Ld?’(}ﬂ‘llt“
: " [ ‘ - x,-z A

Buyukdere
TASINMAZIN
KONUMU

N
Burlfamyc«‘}/

& Cumhuriyet
S‘?ﬁ/'_,','lf.' 'rﬁ
,/"/ ':1( ! N

N

TASINMAZIN
KONUMU

KRF-1510003 EDREMIT (KORFEZ TATIL BELDESI).xIsx




" b/ e
. i : c HATTUSA TERMAL
AFRODIT HOTEL - ; £
EEE 8 o 05
_ r '\‘ ~ 3 : - ".' )28 h
2 X S g . e

TASINMAZIN
KONUMU

12 KRF-1510003 EDREMIT (KORFEZ TATIL BELDESI).xIsx



3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme séz konusu parsel Balikesir Ili, Edremit ilgesi, Giire Beldesi' llica Mevkiinde yer
alan 404 Ada 1 Parselde kain 24.932,97 m? alana sahip hisseli mulkiyetli arsa nitelikli
tasinmazdir.

Parsel hisseli mulkiyetli olup, 101833000 / 124608000 hissesi (% 81,72) Korfez GYO A.S.' ye
ait olup hisseye disen alan 20.375,89 m? dir. Parsel lzerinde yeni yapi igin ruhsati alinmis
insaat calismalarina baslanmistir. Parsel diz bir topografyaya sahiptir. Geometrik form
olarak dikddrtgen seklini andirmaktadir.

Parsellerin yakin ¢evresinde termal-turizm tesisi olarak gelisme gdstermis otel-devre mulk-
devre tatil ve mustakil ve az kath konut olarak kullanilan apartman tarzinda yapilar
bulunmaktadir. Mevcutta parsel sinirlari demir korkulukla gevrilerek kapatiimistir.

Parsel lzerinde KORFEZ TATIL BELDESI SITESI olarak adlandirilan devremiilk olarak
tamamlanacagi belirtilen 301 konut 4 ticaret bulunan toplam 41.127,64 m? olarak
ruhsatlandirilmig nitelikli bir proje tasarlanmistir.

Mevcut durumda parsel tzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup insaat galismalarina
baslandidi gézlenmisgtir.

Kara Tarafi

‘oassaasaso

D & 63
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Balikesir ili

Balikesir ili, Turkiye Cumhuriyeti'nin Marmara Bédlgesi'nin Guney Marmara Bdlumu'nde,
topraklarinin bir kismi ise Ege Bolgesi'nde yer alan, hem Marmara hem de Ege Denizi'ne
kiyisi bulunan bir ildir. 6 Aralik 2012 tarihli Resmi Gazetede yayimlanarak yirirlige giren
6360 sayili On Dért ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Yedi iice Kurulmasi ile Bazi Kanun
Hukmuinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile kurulmus ve ilin batin
sinirlari BlyUksehir Belediyesi sinirlarina dahil edilmisir. Tlrkiye genelinde ise iki deniz ile
komsu olan sadece 6 il vardir.[1] iI, Kuzeybati Anadolu'da bulunmaktadir. Dogusunda Bursa
ve Kiitahya illeri, giineyinde Manisa ve izmir illeri ve batisinda Canakkale ili vardir. Ayvalik
ilcesinden de Yunanistan'in Midilli Adasi'na komsudur.[3] Merkez ilgesi dahil 19 ilgeden
olusmaktadir. YUzolgimi bakimindan en blydk 12. il, 2014 nifus sayimina gore de
1.189.057 kigiyle Turkiye'nin en kalabalik 17.ilidir.Tarihte genellikle Misya ve Karesi adlariyla
bilinen Balikesir yoresi, zamanla Roma, Bizans, Anadolu Selguklu, Karesi Beyligi ve Osmanli
egemenliginde kalmistir. Temel gecim kaynagi tarim ve hayvancilik olup bamya, bériice,
kavun, zeytin, zeytinyagi, kelle peyniri gibi zirai Grlnleri ile ayrica daha ¢ok yerli turizmde 6ne
¢ikan sahil kasabalariyla meshurdur.

Yagcibedir halisi, kolonyasi, kaymaklisi, kozak Uzimu, Ayvalik tostu, sacakli mantisi ve
hésmerimi diger bilinen yoresel Urlnleridir. Turk Silahli Kuvvetleri Hava Kuvvetleri
Komutanhigi'nin ilk jet Gssi olan 9. Ana Jet Us Komutanhgi ile 6. Jet Us Komutanh@i Balikesir
ilinde bulunmaktadir. Balikesir tarimsal ekonomi merkezi olup oldukga islek yollarin
kavsaginda bulunan bir ulagim merkezidir. ilgenin kuzeyinde Manyas ilgesi, dogusunda
Susurluk ve Kepsut ilgeleri, batisinda ivrindi ve Balya ilgeleri, glineybatisinda Savastepe
ilgesi, guneydogusunda Bigadi¢ ve Sindirg ilgeleri ile glineyinde Manisa'nin Kirkagag ilgesi
bulunmaktadir.

Balikesir merkez Marmara Bolgesi'nin Karesi yoresinde yer alan bir kenttir. Balikesir
Ovasli'nin kenarinda kurulmustur. "Merkez ilgenin" izdisum yiuzolgima 1454 km2, olup 39 06"
ve 40 39" kuzey enlemleri ile, 26 39" ve 28 58" dogu boylamlari arasinda yer almaktadir.
Fazla engebeli olmayan Balikesir topraklari dalgal duzliklerden olusmaktadir. Balikesir kenti
cevresinde daglik alan ve engebeli arazi yoktur. Balikesir merkez ilgede daglik arazi yoktur.
Balikesir cukur bir ovaya sahiptir. Balikesir sehri, Balikesir ovasinin yaninda kurulmustur.
Balikesir ovasi 140 km2 kadardir. Bati Anadolu'da Marmara'nin giineyinde Edremit-ivrindi
ovalariyla birlikte bati-dogu dogrultulu bir graben hatti Uzerinde bulunan Balikesir ovasi,
verimli bir ova olup kuzeydogu-giineydodu dogrultulu fay hatti Gzerinde ¢okiintu ile meydana
gelmis ve tabani kuvaterner birikintileriyle értilmustir. ilge topraklari Susurluk vadisine ve
kocacay vadisine agilir. Balikesir ovasi denizden yukseklikleri 10 - 220m. arasinda olup, birer
cukurova niteligindedir. En 6nemli su kaynagi, Susurluk cayidir.
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Harita 1 - Balikesir'in Konumu

Tarimsal Uretim bakimindan Balikesir ovasi tim ilin dnemli ovalarinin basinda gelmektedir.
1454 km2'lik merkez ilgede, bugday, arpa, misir, titin, pamuk, aygicegi, sekerpancari, yem
bitkileri, kavun, karpuz, domates; bakla, fasulye, borilce gibi sebzeler agirlikta Gretiimektedir.
Sehrin cografi avantajlarindan kaynaklanan Uriin cgesitliligi dikkati ¢ekmektedir Balikesir
dncelikle bir tarim sehridir. Sehir ovada yetisen riinlerini Bursa, istanbul, izmir gibi biyiik
metropollere satar. Yetisen tarim Urlnlerini isleyerek katma degeri arttirmaya calisir. Bunun
icin sehir ekonomisinde sit ve sit drinleri, gazh igecekler, salga, un ve yag fabrikalar
yogundur[31]. Bolgede tavukguluk sektodriniin gelismesiyle merkez ilgede tavukguluk ve yem-
yumurta sektoriinde buyuk atihmlar yapilmistir. Turkiye beyaz et uretiminde ylizde 25'lik
pazar payi ile lider durumdaki Balikesir, kirmizi etin yani sira, deniz Urilnleri, sebze meyve
uretimi, Ozellikle de zeytinyadi alaninda ciddi potansiyel barindirmaktadir. Kentin verimli
topraklari ve sulama imkanlari ile tarimda bliyimeye devam etmektedir. Balikesir ili kirmizi
et, yumurta ve beyaz et Uretiminde lider illerden biridir. Bu ylzden Turkiye genelinde dnemli
kimes, klcukbas ve blyikbas hayvan varlidi bulundurma 6zelligi 1454 km2'lik merkez ilge
kdylerinde de kendisini gostermektedir .

Balikesir, bircok ilin aksine tek merkezli bliyime modeli (Kayseri ,Denizli , Manisa vb.) ile
degil; batun ilgeleriyle beraber dengeli blyime modelini uygulamaktadir. Bu model uygulama
acisindan zorluklar icerse de ilin ekonomik kalkinmasinda topyekidn ve dengeli bir ekonomik
kalkinma modeli sunmaktadir. Bu nedenle yatinmlar basta Bandirma olmak Uzere birgok
ilceye yonlendiriimektedir. Zira, ilgeleriyle beraber, Tirkiye'nin 12. blyik ekonomisi 6zelligine
sahiptir. Balikesir'de istanbul Sanayi Odasi'nin 2008'de acikladi§i rapora goére, Turkiye'nin en
biyik 1000 fabrikasinin 9'u Balikesir kentindedir. Bunlar; Turyag&Ariyag, Set Cimento,
Balikesir Elektromekanik AS (BEST), Mar-Tiiketim, isbir Sentetik, Kula, Tellioglu, Bupilic ve
Yarig Kabin-Traktor.
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4.1.2 - Edremit ilgesi

Tarihgiler Edremit in M.0.1443 yilinda kuruldugunu yazarlar. ismi Tirk ansiklopedilerinde
Adramyteion olarak bilinir. ik gaglarda yéredeki en énemli yerlesim birimidir.

Pers egemenligi sirasinda Kral Darius buraya gelmis Yunanistan a sefer baglatmistir. Daha
sonraki devirlerde Bliyiik iskender sehri ziyaret etmistir.

Perslerden sonra Romalilarin eline gegen sehir daha sonra Karesi Beyligi'nin gemilerine
liman olmustur. Osmanli déneminde donanmanin 6nemli tersaneleri buraya kurulmustur.
Yoérenin insanlari  6nceleri Akdeniz’de Turk korsani olarak, daha sonra Osmanl
donanmasinda énemli gorevler tUstlenmistir. Tunus Beylerbeyi Salih Reis bunlardan birisidir.
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iice Ege Bélgesinde, Edremit Koérfezi ile Kaz Dagi arasindaki sahaya yerlesmistir. Kuzey
Yarimkurede, Asya Kitasinin en bati ucu olan Baba Burnu'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 tUzerindedir. Batida Ege Denizi ve Ayvacik ilgesi, kuzeyde Bayramic ve
Yenice ilgeleri, Doguda Havran ilgesi, glineyde Burhaniye ilgesi ile ¢evrilidir. Edremit Marmara
Bolgesi’nin Giiney Marmara Bolgesi icinde Balikesir iline bagl , yiizélgimi 708 km? olan
Edremit'in 15 Mahallesi, 5 beldesi ve 20 kdyu vardir.

Kuzeyinde Kazdagi, Eybek Dagi ve Giirgen Dagi ile gevrilen sehir ayni adi tasiyan 10km.
icerde kurulmustur. ilgenin iskelesi Akcay Beldesinde olup sehre 9 Km. Uzakliktadir. Etrafi
genis zeytinliklerle kapli olan Edremit iigesi her seyden énce bir tarim merkezidir.

Kaz Daglari'ndan kaynagini alan ¢ay ve dereler, 6zellikle yaz aylarinda piknik sahasi olarak i¢
turizmin canlanmasinda énemli pay sahibidir.

Sicak ve kurak gegen yaz aylari boyunca kuruyan ¢ay ve dereler, kis aylarinda taskinlara
neden olabilmektedir. Onemli derecede jeotermal kaynaga sahip olup, ilce merkezinde 2742
ev bu sistemle isitiimaktadir.

Giire Beldesi

Gure, Balikesir'in Edremit ilgesine bagl Edremit Korfezi'nde bulunan bir beldedir. Edremit'e
12 kilometre uzakhktadir. Belde, Balikesir'in buyiksehir olmasi ile mahalle statislne
gecmistir. Beldede yerlesim, MO 300'li yillara dayanmaktadir.[2] Giire Kaplicasi, Tahtakuslar
Etnografya Muzesi, Pinarbasi ve Kazdagdi Milli Parki beldenin bilinen yerleridir. Bdlge
dinyanin en ¢ok oksijen Ureten ikinci yeri olan Kazdagi Milli Parki' nin eteklerinde bulunmasi
ve Ege Denizi' ne kiyisi olmasi sebebiyle turistler tarafindan oldukgca ragbet goérmektedir.
Ayrica ulkemizin doért bir yanindan saglik turizmi icin gelen insanlar da bulunmaktadir.

Bélge ve Termal Su Ozellikleri

* Fiziksel Ozellikler: Renksiz, Berrak

+ Kimyasal Ozellikler: Sodyum:227.3 mg/l, Amonyum 9.39 mg/l, Co2:44 mg/l Kalsiyum:32.2
mg/l, Florir: 5,965 mg/l, Magnezyum:2,4 mg/|

+ Fiziko Kimyasal Ozellikler: Ph:6,78, Ec:1450 s, sertlik:19,5Frs, Salitine: %005, Bi-
karbonat:29,3 mg/l, Demir:0,032 Nitrat:3,845 mg/I

» Toplam Mineralizasyon: 1007,235 Mg/It

* Oksijen oraninin en yiuksek ve nem oraninin en diusik degerlerde astim, bronsit, seker,
romatizma, tansiyon hastaliklarina ilagsiz tedavi merkezi olmasidir.

» Kaplica suyunun cilt hastaliklari, romatizmal hastalklar, kadin hastaliklari, Ust solunum
yollari astim, guatr, kiregclenmeler, sedef, bdbrek tasi ve kumlari ve karaciger rahatsizliklarina
olumlu etkilerinin gérulmesidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz dénemlerinde talebin hizli disls yasadidi, biyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektérin blylmesinde hizli  bir hareketlenme
yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve distk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disgiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goriimustir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
disik konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektdrindn,
ozellikle de konut sektoriinin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektér yatirm
araglarinda ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, ddvizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme
sureci olusmasindan dolayi disus yonunde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru
alim-satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok
yukselen tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustir.

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

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

2008 yilinda, kuresel baglamda slren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektdériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldigu gézlemlenmisgtir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétu bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatinnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dunya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.
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2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak diinyay! etkileyen ekonomik gelismelerin Tirkiye'deki taginmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérilmektedir.

2012 yihinda global olarak diinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini siirdiirecegdi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki taginmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagsandigi gérulmagtir.

2013 yilinda vyasanan Kentsel Doénlsim Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin
Donusturdlmesi Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baslamasi, yabancilara milk
satisinda kolayliklar getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi faiz
oranlarinin % 1 seviyesinin altina didsmesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch
Rating, Turkiye’nin kredi notunu kisa bir sire dnce yikseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir
hareketlilik baslamis ve alim satim islemleri hizlanmistir. 2013 yilinin ilk ¢geyreginde konut
kredisi faiz oranlarina da bagli olarak alim satim islemlerinde hareketliligin devam ettigi
gozlemlenmistir. Ancak, 2013 Un ikinci geyreginin sonuna dogru gerek Ulke ekonomisinde
gerekse global olarak diinyayi etkileyen ekonomik kosullara bagl olarak konut kredisi faiz
oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra piyasalarda yasanan dalgalanmalarin
gayrimenkul alim satimlarina yansidigi géralmastar.

2013 yili sonuna dogdru agiklanan insaatta bilyiime rakamlar pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢ceyregini yizde 2.9 blyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise
4.4 biyuime kaydetmistir. insaat sektodriindeki biiyime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9
olarak gerceklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektérdeki 3'ncu
ceyrek blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yihnda yerel ve cumhurbaskanhgl segimlerine kadar duragan br hal seyreden konut
sektdr sec¢im sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son g¢eyredinde
ortadoguda yasanan terér eylemlerinin artmasi ve Ulkenin gliney sinirinda yasanan sorunlar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi goérulmastar.

Ozellikle 2015 yilinin mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve haziran
ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi géralmustar.
Konut fiyatlarindaki degisimler igin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
g6stermektedir.

2015 yilinin geneline bakildiginda ise 2016 yili igin beklentilerde terér eylemlerinin kiiresel bir
savasa ddénmesinin engellemesi, genel sec¢im sonucuna bagli olarak gerceklesecek siyasi
gelismelerin olumlu ydnde olmasi ile piyasalarin yeniden hareketlenebilecedi, kentsel
dénlsimin olacagi bdlgelerde konut projelerine talebin olacagi ve bu bolgelerde satiglarin
hizlanabilecegi 6ngdrilmektedir. Degerlemesi yapilan tagsinmazin bulundugu Akgay - Gre-
Altinoluk -bdlgesi, Termal Turizm ile Yaz Turizmini bir arada barindiran dzellikleri ile sektérde
son yillarda 6ne ¢ikan bir bolgedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme cgalismasinda kullanilan bilgiler; Edremit Belediyesi, Edremit Tapu Mudurliga ile
yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

+ Akgay - Glre Bdlgesi'nde denize ve karayoluna sifir konumda olup ana yoldan
algilanabilirligi fazladir.

* Bdlgede termal su kaynaklari bulunmaktadir.

4 DBolgede denize sifir konumda turizm tesisi yapiimasina uygun bog turizm imarli arsa
sayisi oldukga azdir.

% DBolgeye ozellikle yaz doneminde gevre illerdeki nifusun tatil olarak tercih
ettigi bir bolgedir.

* Yapl ruhsati ve projesi onaylanmigtir.

*  Edremit Havaalanina yaklasik 18 km mesafede konumludur.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Parsel, hisseli mulkiyet yapisina sahiptir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Bu ydntemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satig
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilimaktadir. Bu konuda en 6nemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deder kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi
ve tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden
fazla olamayacad kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yodntemleri
kullaniimaktadir. Karsilastirma yodnteminde yeni insa edilen bir gayrimenkullin birim maliyetleri,
degerlemesi yapilan tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin
olumlu/olumsuz o6zellikleri bulunan deder Uzerinden eksiltilir/artinilir.  Maliyetlere ayirma
yonteminde ise degerlenen tasinmazin insasi asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve
projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir. Ortaya c¢ikan degerden; amortisman bedeli
dusurllerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen tagsinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek
buglnku degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla
carpllmasi sonucu degere ulasiima yontemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir.
indirgenmis nakit akis! ise; gotiirii bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilmasi, gelirlerin kabul
edilebilir bir indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi
olarak tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmazlara iliskin yapiimis olan degerleme ¢alismasinda;
-Parsellerin mevcut durum degerinin tespitinde Emsal Karsilastirma Yaklasimi yontemi, ve
Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi ydontemi ve hasilat paylasimi yénteminden yararlaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagimi
Arsa Emsalleri

*  OVALI EMLAK
Tel 0542 417 18 47

Degerlemesi yapilan tagsinmazin sirasinda Adrina otelin komsu konumunda bulunan net
5000.-m? alana sahip Emsal:0.60, h:3 kat TTA (Turizm Tesis Alani) imarli arsa igin
6.000.000.-TL pazarlanmakta oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 5000 .-Mm? 6.000.000 .-TL 1.200 .-TL/M?

*  SAHIBINDEN (AVUKAT)
Tel 0532 272 78 58

Tasinmazin yaninda yer alan deniz ve yol cepheli 18.000.-m? alana sahip Emsal:0.60, h:3 kat
TTA (Turizm Tesis Alani) imarl arsa i¢in 18.000.000.-USD istenilmektedir. (Degerinin
Uzerinde pazarlandigi disuniimektedir.)

| saTiLk | 18000 Mz | 51.650.000 -TL 2.869 -TLM? |

* SAHIBINDEN
Tel 0535 437 33 33

Akcay yolu Gzerinde ana yola cepheli akaryakit istasyonu yaninda bulunan net 5.500 m? alana
sahip Emsal:0.50, h:2 kat ticaret imarl arsa igin 7.000.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 5500 .-M? 7.000.000 .-TL 1.273 .-TL/M?

* SAHIBINDEN
Tel 0533 690 35 42

Tasinmaza yakin konumda, karayolunun Ust tarafinda (kara tarafinda) ana yol arkasinda
bulunan net 1.200 m? alana sahip taks:0.35, h:9.50 m ticaret+konut imarh arsa i¢in 1.200.000.-
TL istenilmektedir.

SATILIK 1200 .-Mm2 1.200.000 .-TL 1.000 .-TL/M?
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* BEYAZ EMLAK
Tel 0266 372 30 15

Tasinmaza yakin konumda, Camlibel bélgesinde SSK kampina yakin konumda (denize yakin
konumda) 1390 m? alana sahip taks:0.25, h:6.50 m villa imarli arsa igin 500.000.-TL
istenilmektedir.

SATILIK 1390 .-Mm2 500.000 .-TL 360 .-TL/M?

*  AYVADA EMLAK
Tel 0266 312 12 59

Altinoluk bdlgesinde ana yola cepheli yakin konumda, 33.000 m? alana sahip emsal:0.60,
h:9.50 m TTA (Turizm Tesis Alani) imarli arsa i¢in 18.000.000.-EURO istenilmektedir.

SATILIK 33000 .-M? 55.000.000 .-TL 1.667 .-TL/M?

* SAHIBINDEN
Tel 0544 744 53 50

Tahtakuslar mevkiinde yolun st tarafinda (kara tarafinda) asfalta (ana yola) 350-400 m
mesafede 9250 m2 zeytinlik 595.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 9250 .-M? 595.000 .-TL 64 .-TL/M?

*  LKU EMLAK
Tel 0266 384 84 52

Camlibel bélgesinde denize ikinci parsel konumda 412 m? arsa taks:0.25, 2 kat, konut imarli
arsa 475.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 412 .-Mm? 475.000 .-TL 1.153 .-TL/M?

* DALGIG EMLAK
Tel 0266 396 60 47

Altinoluk bdlgesinde denize sifir konumda brit 2250 m? net kalan 963 m? kaldidi bilgisi alinan
emsal:0.20 gunuburlik tesis alani imarli arsa 1.000.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 963 .-M? 1.000.000 .-TL 1.038 .-TL/M?

*  METIN EMLAK
Tel 0266 396 42 42

Altinoluk bélgesinde anayola cepheli (¢anakkale yoluna) 1332 m? alana sahip taks:0.25,
h:9.50 m konut imarli arsa i¢in 3.500.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 1332 .-M? 3.500.000 .-TL 2.628 .-TL/M?
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Devre miilk Emsalleri

Heramis Termal Tatil Kéyii

Heramis Termal Tatil Kbéyinde devre milk olarak faaliyet gosteren
tesistir. (15 ginlik sdrelidir.)

1+1 (21-4 50 36.600 732
HERAMIS Eylul)
TE O TATIY KX 1+1(10-24 50 30.000 600
Agus)
2+1 (24-9 70 45.000 643
Temmuz)
1+1 (23-6 50 24.000 480
Subat)
2+1(8-22 70 33.500 479
Haziran)
Ortalama 583

Hattugsa Termal Resort

Hattusa Termal Resort Tatil Koylinde devre tatil olarak faaliyet
gosteren tesistir. (40 yillik) (7-15 gunluk surelidir.)

1+1(11-12- 63 25.000 397
1-2-3.
aylarda 15
; glin)
= 1+0(11-12- 29 7.500 259
1-2-3.
aylarda 7
gtin)

1+1(26-9 63 21.900 348
Agdustos 15

gun)

1+1 (231 63 22.000 349
Eyliil 7 giin)

1+0 (1-8 29 23.000 793
Agustos 7

guin)
Ortalama 402
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Giire Saruhan Apart

Gure Saruhan Apart 5 ve 10 yillik strelerde 7 ve 14 gunluk olarak

devre tatil satisi yapiimaktadir.
: 1+1 (10 yil
yaz dénemi
14 glinltk)
1+1 (10 vl
yaz dénemi
7 glinlik)
1+1 (10 yil
bahar
dénemi 14
gunlik)
1+1 (5l
bahar
dénemi 7
gunlik)

1+1 (10 yil
kis donemi
7 gunlik)

50 9.600

50 5.300

50 7.200

50 2.200

50 2.650

1+1 (5 yil
kis dénemi
7 gunlik)

50 1.500

Ortalama

192

106

144

44

53

30

95

Giire Termal Resort

Gure Termal Resort Tatil Kdyinde devre tatil
gosteren tesistir. (40 yillik) (15 gunlik surelidir.)

1+1 (Kis
dénemi 15
gunlik)
1+1 (Bahar
dénemi 7
gunluk)

45 20.000

45 10.000

1+1 (Yaz 45

doénemi 15
2+1 (Kis

dénemi 15
gunluk)

40.000

60 26.000

2+1 (Bahar 60
dénemi 15

glnlik)

35.000

2+1 (Yaz
dénemi 15
glnlik)

60 50.000

Ortalama

olarak faaliyet

444

222

889

433

583

833

575
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Gayrim Fizibilite - 7

Diger Emsaller

*  DALGIC EMLAK
Tel 0266 396 60 47

izmir-Canakkale yolu tizerinde Altinoluk-Akgay arasinda Giire bolgesinde 1300 m? arsa
Uzerinde 3 katli toplam 3300 m? 48 odali natamam bina 2.500.000.-USD istenilmektedir.
(7.250.000.-TL)

| sAtiLik | 3300[.-mz [ 7.250.000[.-TL [ 2.197] .-TLM?

* ATASEHIR EMLAK
Tel 0555 579 10 81

Akcayda 476 m? arsa igerisinde eski 770 m? kapali alana sahip 20 odali motel 1.650.000.-TL
istenilmektedir.

[ SATILIK [ 770 -m2 | 1.650.000 -TL | 2.143 -TL/M* |

*  ZAFER INSAAT
Tel 0266 388 18 79
Gtre bolgesinde denize yakin konumda yeni 130 m2 3+1 villa 400.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 130 .-M? 400.000 .-TL 3.077 -TL/M?

* INNOVA GAYRIMENKUL
Tel 0266 385 06 04

Gure bolgesinde denize yakin konumda yeni 150 m? 3+1 villa 390.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 150 .-Mm? 390.000 .-TL 2.600 .-TL/M?
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*  OMUR EMLAK
Tel 0539 384 43 31

Gure bélgesinde denize 250 metre mesafede yeni 160 m2 3+1 villa 390.000.-TL
istenilmektedir.

SATILIK 160 .-M? 390.000 .-TL 2.438 .-TL/M?

*  UZUNLAR EMLAK
Tel 0266 385 22 88

Tasinmazin yakininda ana arter Gzerinde 300 m? arsa iginde 5 daireli toplam 597 m?
kullaniml eski bina 670.000.-TL istenilmektedir.

| sATILK | 597 -me 670.000 -TL [ 1.122 -TL/M?

* CETINKAYA EMLAK
Tel 0266 384 87 12

Tasinmazin yakininda iskele mahallesinde mistakil 180 m? isyeri 800.000.-TL
istenilmektedir.

SATILIK 180 .-Mm? 800.000 .-TL 4.444 -TL/IM?

*  KORFEZ EMLAK
Tel 0553 440 43 58

Akgay bolgesinde izmir-Canakkale yolu tizerinde 200 m? diikkan 450.000.-TL isteniimektedir.

SATILIK | 200.-mM2 | 500.000 .-TL | 2500 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bodlgedeki (1/1 tam hisseli) arsa birim m?
degerlerinin denize yakin, mesafesi, manzarasi ve yapilasma kosullarina gére degiskenlik
gOsterebilecegi ve ortalama degerlerin 1.000-1.500 TL/m? araliinda oldugu gézlemlenmisgtir.
Bolgede yapilan emlakgl ve miiteahhit goriismelerinde deniz tarafinda ortalama kat karsiligi
oranlarinin %45-50 civarinda, kara tarafinda %40 civarinda oldugu bilgisi alinmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal (1) Emsal (2) Emsal (3)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 6.000.000 51.650.000 7.000.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 24.933 5.000 18.000 5.500
BIRIM M2 DEGERI 1.200 2.869 1.273
S KUCUK BENZER KUCUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-20% 0% -20%
: . E: 0,60 E: 0,60 E: 0,50
IMAR KOSULLARI E: 0.60-T+K A T KONUT
YAPILASMA KOSULLARINA ORTA IYi ORTAIYi ORTA KOTU
iLISKIN DUZELTME 5% 5% 10%
FONKSIYON
FONKSIYONA ILiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER KOTU
MANZARAYA ILISKIN . ) o
DUZELTME 0% 0% 20%
KONUM BENZER BENZER KOTU
KONUMA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 20%
DIGER BILGILER TAM HISSE TAM HISSE TAM HISSE
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN 150 oo 1o
DOZELTME 15% 20% 15%
TOPLAM DUZELTME -40% -25% 15%
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TASINMAZIN DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NiN)

Birim m? Parselin Parselin

il Alant (W) | “pegeri | Degeri (-TL) | Degeri (-USD)
Korfez GYO

A.S.'ye 2037589 | 1.450 | 29.545.040,50 | 10.143.175,12
Ait Hisseler

Diger Hisseler 4.557,08 1.450 6.607.766,00 | 2.268.527,19

TOPLAM DEGER (.-TL)| 36.152.806,50 | 12.411.702,31

YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 36.160.000,00

YUVARLATILMIS DEGER (USD) 12.420.000,00

KORFEZ GYO A.S. HISSELERININ DEGER TABLOSU

Korfez GYO
Parsel Korfez GYO A.S. A Birim m? o Parselin Degeri (.-
Adalo No Aan Hissesi Hissesing | Degeri Parsei Deger T USD)
Diigen Alan
404 1| 2493297 |101833000(/| 124608000 20.375,89 | 1450 29.545.040,50 10.153.283,79

TOPLAMDEGER (-TL)|  29.545.040,50 10.153.28379

YUVARLATILMIS DEGER (-TL) 29545,000,00

YUVARLATILMIS DEGER (USD) 10.154.000,00
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6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Arsa degeri icin bodlgede piyasa yaklasimi igin kullanilabilecek emsaller arastiriimistir.
Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim degerinin,
degerleme konusu parsel icin 1.450 -TL/M? olabilecegi kabul edilmistir.

Bu takdire bagh olarak elde edilen arsa degerinin Uzerine, mevcut durumda gergeklesen
maliyet kalemlerinin eklenmesi ile birlikte toplam degere ulasiimistir.

TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGER TABLOSU

Arsa Degeri 1.450,00|.-TL/M? | X 24.932,97|m? |=|  36.152.807| -TL
AL A EE Bl 35[.-TLM? | X 41.127.64|m2 |= 1.439.467| -TL
Giderleri

Mimari ve Disiplin

. .. . 30[.-TL/M? | X 41.127,64|M? (= 1.233.829| .-TL
Projeleri Giderleri

38.826.103| .-TL

38.830.000( .-TL

KORFEZ GYO A.S. HISSELERININ MEVCUT DURUM DEGER TABLOSU

Arsa Degeri 1.450,00(.-TL/M? | X 20.375,89|M? |= 29.545.041| .-TL
UL UL CLEE L] 35|.-TLM? | X 41.127,64|m2 |= 1.439.467| -TL
Giderleri

Mimari ve Disiplin

. . . 30[.-TL/M? | X 41.127,64|M? (= 1.233.829| .-TL
Projeleri Giderleri

=| 32.218.337| .-TL

= 32.220.000( .-TL
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel Uzerinde gelistiriimekte olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda ekte yer
alan nakit akiglari dizenlenmistir. Parsel Uizerinde insa edilmekte olan proje igin onayli mimari
projesinden, ruhsatindan ve sirketten alinan bilgiye gére toplam ingaat alani, satilabilir
alanlar dikkate alinmis olup hesaplama boélimiinde toplam satilabilir ingaat alani Gzerinden
deger takdir edilmeye calisiimistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir kargilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul
kiymetler Gzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirm
risklerinin gdéz énlne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (lilke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Uzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi
devlet tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL
cinsinden Uzerindeki getirilerin agirlikh oranlarini kullanilmistir. Degerleme tarihi itibari ile 10
yil vadeli devlet tahvilinin net faizi yaklasik %8 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bélge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye doénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkullin piyasada bulunma slresine ve o slre i¢inde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
kargilastiriimasi ile 6lgulebilir.

Gayrimenkulun projesi onaylanmis ruhsati alinmis arsa niteliginde olmasi ve hisseli mulkiyet
yapisi dikkate alinarak insaat slrecinde ortaya ¢ikabilecek her turli (ydnetimsel, ekonomik ve
doénemsel) risklerde dikkate alinarak risk primi %4,5 olarak kabul edilmigtir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 8 Risksiz Oran
+ % 4,5 Risk Primi
= %12,5 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktérlere goére ayarlama
yapiimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %12,5 olarak kabul
edilmistir
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi parselin toplam alani 24.932,97 m? olup Uzerlerinde
insa edilebilecek yapilarin toplam alani, devre mulk ve ofis - igyeri olarak insa edilebilecek
kismin toplam alani 17.986,7 m? ; sosyal tesis, teknik ve ortak alanlar ise toplamda 23.140,94
m? dir. Yapilacak proje toplam 301 adet devre milk 4 adet ofis igyeri olmak Uzere 305
bélimden olusacak olup yapinin toplam alani 41.127,64 m? dir. Bu bilgiler mimari projesinden
ve ruhsatindan alinmistir.

Degerleme konusu projenin yer aldigi parsel Gzerinde insa edilen Korfez Tatil Beldesi Sitesi
kapsaminda yer alan konut nitelerinin satisa esas alani 17.091,00 m? olarak, ticari tnitelerin
satisa esas alani 200,00 m? olarak dikkate alinmis olup alan bilgileri sirket tarafindan
tarafimiza goénderilen bilgilerden alinmistir. Bu alanlarin fonksiyon ve kullanim tiplerine gore
dagilimi Nakit Akisi Tablosunda gdsterilmistir.

Tasinmazlarin devre milk olarak projelendirilmis olup, 2+1 ve 3+1 daire tiplerinden 14 gunlik
surelerle kis-bahar-yaz dénemi olarak satisi gerceklesebilecegi disunulmustir. 2+1 Gnitelerin
yaklasik 51 m? buyukliginde olacadi ve 271 adet olacadi, 3+1 (¢ati dubleksi) Unitelerin
yaklasik 111 m? blyudkliginde olacagdi ve 24 adet olacagi, 3+1 (bahge dubleksi) Unitelerin
yaklasik 101 m? blydkliginde olacagi ve 6 adet olacadi, 50 m? den 4 adet dikkan olacagdi
ve toplamda 301 adet konut 4 adet dilkkkan olmak iizere 305 adet Unite olarak
projelendirilmigtir.

Tasinmazlar igin yatirim slreci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akigl tablosunda,
degerleme tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir. Bu kabule
istinaden Unitelerin 1.donemde %45' unun , 2.dénemde %30' inin 3.donemde ise %25' inin,
dikkan satiglarinin ise 3. donemde %100'UG gerceklesecegi varsayiimistir.

Toprak sahiplerine sézlesme karsiligi verilen Unitelerde nakit akimlarinda projenin toplam
Devre milklerden 2+1 satig birim degerlerinin kis doneminde 1.dénemde ortalama
13.000.-TL/M? ile gergeklesecegi, izleyen yillarda %5 oraninda artacagi varsayilmistir.

3+1 (¢ati dubleksi) satig birim degerlerinin kis déneminde 1.dénemde ortalama 19.000.-
TL/M? ile gergeklesecedi, izleyen yillarda %5 oraninda artacagi varsayiimistir.

3+1 (bahge dubleksi) satig birim degerlerinin kig déneminde 1.dénemde ortalama

17.000.-TL/M? ile gerceklesecedi, izleyen villarda %5 oraninda artacadi varsayiimistir.
Devre milklerden 2+1 satig birim degerlerinin bahar déneminde 1.dénemde ortalama

18.500.-TL/M? ile gerceklesecedi, izleyen yillarda %5 oraninda artacagi varsaylimistir.
3+1 (g¢ati dubleksi) satig birim degerlerinin bahar déneminde 1.dénemde ortalama
27.500.-TL/M? ile gerceklesecedi, izleyen yillarda %5 oraninda artacag varsayiimistir.
3+1 (bahge dubleksi) satig birim degerlerinin yaz déneminde 1.dénemde ortalama
24.000.-TL/M? ile gerceklesecedi, izleyen yillarda %5 oraninda artacag varsayiimistir.

Devre mulklerden 2+1 satig birim degerlerinin yaz déneminde 1.dénemde ortalama
39.500.-TL/M? ile gergeklesecedi, izleyen yillarda %5 oraninda artacagi varsayllmistir.

3+1 (¢ati dubleksi) satig birim degerlerinin yaz doneminde 1.dénemde ortalama 60.500.-
TL/M? ile gerceklesecedi, izleyen yillarda %5 oraninda artacagi varsayiimistir.

3+1 (bahge dubleksi) satig birim degerlerinin yaz doneminde 1.donemde ortalama
47.500.-TL/M? ile gerceklesecedi, izleven villarda %5 oraninda artacagi varsayiimistir.
Dikkan satiglarinin ise 1.donemde ortalama 8.500.-TL/M? ile gergeklesecedi, izleyen
yillarda %5 oraninda artacagi varsayilmistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongérillemeyen Diger Giderlerin % 0
olacagi varsayilimistir.

Proje ile ilgili butin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi varsayiimistir.

Projeksiyonun amaci arsa deg@erinin tespitine ydnelik oldudu icin ingaat maliyeti ve diger
maliyetler dikkate alinmamistir. Gelirler Gizerinden bir projeksiyon gelistiriimistir

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil

edilmemistir.
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ARSA iCIN PROJE GELISTIRME HESAPLARI

Devre Miilk Donemleri

Donem Sayisi

2+1 Unite Sayisi

Arsa Alani 24 932 97m?| Emsal /| KAKS 0,60
Toplam Emsal ingaat Alani 14.959,78m?
Ortak Alan ve dider llaveler orani 0,20
Satisa Esas Ingaat Alani 18.000
e
Toplam Insaat Alani 41.127
KULLANIM ALANLARI
Devre Milk Alanlar 18.000
Sosyal Tesis-Teknik Alanlar 23.128 I
Toplam Insaat Alani 41.127
DEVRE MULK UNITELER 2+ DAIRE 3+ DAIRE (CAT)) [3+1 DAIRE (BAHGE TOPLAN
ADET . 21 pL 6 301
ORTALAMA UNITE BUYUKLUGU (M2) i) 11 101
INSAAT ALANI (M2) 13821 2664 606 17091
Doénemde Doénemde
Dénemde Satilabilecek Satilabilecek
Satilabilecek 3+1 Unite Sayisi  |3+1 Unite Sayisi

(CATI DUBLEKS)

(BAHCE DUBLEKS)

Kis Dénemi

(Kasim Aralik Ocak Subat Mart) 20 2439 216 54
Bahar Dénemi

(Nisan Mayis Eylul Ekim) 16 2168 192 48
Yaz Donemi

(Haziran Temmuz Agustos) 12 1626 144 36
TOPLAM 48 6233 552 138

R
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NAKIT AKISI
YATIRIM SURECT 36
KIS DONEMI 2+1 SATILABILIR UNITE 2.439,00
KIS DONEMI 3+1 (CATI) SATILABILIR UNITE 216,00
KIS DONEMI 3+1 (BAHGE) SATILABILIR UNITE 54,00
BAHAR DONEMI 2+1 SATILABILIR UNITE 2.168,00
BAHAR DONEMI 3+1 (CATI) SATILABILIR UNITE 192,00
BAHAR DONEMI 3+1 (BAHCE) SATILABILIR UNITE 48,00
YAZ DONEMI 2+1 SATILABILIR UNITE 1.626,00
YAZ DONEMI 3+1 (CATI) SATILABILIR UNITE 144,00
YAZ DONEMI 3+1 (BAHGE) SATILABILIR UNITE 36,00
DUKKAN 200,00
TOPLAM SATILABILIR UNITE SAYIST 6.923,00
| | | | ToPLAM
1.donem 2.donem 3.donem
NAKIT GIRISLERL
Satislarin Yillara Dagilim Orani 45,00% 30,00% 2500%
Satilan Adet (KIS DONEMI 2+1 SATILABILIR UNITE ) 1.098 732 610 2.439
Ortalama Unite Birim Satis Fiyati 13.000 13.650 14.333
Satis Geliri (Konut) 14.268.150 9.987.705 8.739.242
Satislarin Yillara Dagilim Orani 45,00% 30,00% 25,00%
Satilan Adet (KIS DONEMI 3+1 (CATI) SATILABILIR UMITE ) 97 65 54 216
Ortalama Unite Satis Fiyat/ 19.000 19,950 20,948
Satis Geliri 1.846.800 1.292.760 1.131.165
Satislarin Yillara Dagilim Orani 45,00% 30,00% 2500%
Satilan Adet (KIS DONEMI 3+1 (BAHGE) SATILABILIR UNITE ) 24 16 14 54
Ortalama Unite Satis Fiyat/ 17.000 17.850 18.743
Satis Geliri 413.100 289.170 253.024
Satislarin Yillara Dagilim Orani 45,00% 30,00% 2500%
Satilan Adet (BAHAR DONEMI 2+1 SATILABILIR UNITE ) 976 650 542 2.168
Ortalama Birim Satis Fiyati 18.500 19.425 20.396
Satis Geliri 18.048.600 12.634.020 11.054.768
Satislarin Yillara Dagilim Orani 45,00% 30,00% 2500%
Satilan Adet (BAHAR DONEMI 3+1 (CATI) SATILABILIR UNITE ) 86 58 48| 192
Ortalama Birim Satis Fiyat 27.500 28.875 30.319
Satis Geliri 2.376.000 1.663.200 1.455.300
Satislarin Yillara Dagilim Orani 45,00% 30,00% 2500%
Satilan Adet (BAHAR DONEMI 3+1 (BAHGE) SATILABILIR UNITE ) 2 14 12 48
Ortalama Birim Satis Fiyati 24.000 25,200 26.460
Satis Geliri 518.400 362.880 317.520
Satislarin Yillara Dagilim Orani 45,00% 30,00% 25,00%
Satilan Adet (YAZ DONEMI 2+1 SATILABILIR UNITE ) 732 488 407| 1.626
Ortalama Birim Satis Fiyat 39.500 41.475 43.549
Satis Geliri 28.902.150 20.231.505 17.702.567
Satislarin Yillara Dagilim Orani 45,00% 30,00% 25,00%
Satilan Adet (YAZ DONEMI 3+1 (CATI) SATILABILIR UNITE ) 65 43 36 144
Ortalama Birim Satis Fiyat 60.500 63.525 66.701
Satis Geliri 3.920.400 2.744.280 2.401.245
Satislarin Yillara Dagilim Orani 45,00% 30,00% 25,00%
Satilan Adet (YAZ DONEMIE 3+1 (BAHCE) SATILABILIR UNITE ) 16/ 11 9 36
Ortalama Birim Satis Fiyati 47.500 49.875 52.369
Satis Geliri 769.500 538.650 471.319
Satiglarin Yillara Dagilim Orani 0,00% 0,00% 100,00%
Diikkan 0 0 200 200
Diikkan Birim Satis Fiyati 8.500 8.925 9.371
Satis Geliri 0 0 1.874.250
SATIS GELIRLERI ( Toplam ) 71.063.100 TL 49.744.170 TL 45.400.399 TL 166.207.669 TL
| Nakit Akim 71.063.100 TL 49.744.170 TL 45.400.399 TL 166.207.669 TL

Net Bugiinkii Deger (NPV)

INDIRGEME ORANI

136.497.716 TL

11,50% |

134.357.387 TL

12,50%

132.275.914 TL
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Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
6.3.2 - Degeri
Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da
gorilecedi Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkli indirgeme orani ile indirgenerek,
gelecekteki risklerin, tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amacglanmistir. Daha
sonra, edinilen tecriibeler ve verilerin gdéz 6niinde bulundurulmasi sonucunda, projenin
tamamlanmasi halinde net bugiinkt degeri igin %12,50 indirgeme orani kabul edilmesi uygun
g6ralmis olup, deder olarak da parselin toplam sonucunda ~134.357.387-TL olarak takdir
edilmigtir.

Tasinmazlarin bulundugu ilgede yukarida 6rnekleri verildigi lUzere ve yine bdlgede yapilan
incelemelerde, bdlgede insaat yapan kisilerle yapilan goriismelerde kat karsiligi oraninin
%40 ila %50 civarinda oldugu bu duruma mukabil hasilat paylasim oraninin %30 ila %40
civarinda olabilecegi bilgisine ulagilmistir.

Elde edilen bilgilere istinaden parseller Gzerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 35 oldugu , bu oran zerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistirimis arsa degerinin % 85 Iinin bugiinkii arsa degeri oldugu ( bélgede
yapilan projelerde ortalama % 20 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa
degerinin bugiinku arsa degerinin % 15 kar edilmis degeri oldugu tespit ve kabul edilmistir) ve
bu kabule istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gdsterilmistir.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

Net Bugiinkii Toplam Degeri (TL) SRS Uil

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

.126.540 .-USD
Toplam Degeri (USD) 46.126.540 .-US

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE ARSANIN DEGERI

Toplam Satis Hasilati 134.357.387 .-TL
Hasilat Payi Orani 35%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 47.025.085  .-TL
Gelistirilmis Arsa Degeri (USD) 16.144.289 .-USD
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 39.971.323 ~TL
Toplam Arsa Alani 24.932,97 =M
Bugiinkii Ortalama Arsa Birim Degeri (TL) 1.603,15 -TL
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TASINMAZIN DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)

Birim m? Parselin Parselin
2
AdaNo | Parsel No | Alam (m*) f “r oo | Degeri (-TL) | Degeri (-USD)
404 1 24.932,97 | 1.603,15 | 39.971.322,53 | 13.722.645,75

PARSELIN DEGERI (.-TL)

39.971.322,53

13.722.645,75

RUHSAT, PROJE VB. MALIYET GIDERLERI 2.673.296,60

TOPLAM DEGER (.-TL) 42.644.619,13

YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 42.645.000,00

KORFEZ GYO A.S.'NiN 101833000 / 124608000* (%81,72) HISSESI

Birim m? Parselin Parselin
2
AdaNo | Parsel No | Alam (m*) f oo | Degeri (-TL) | Degeri (-USD)
404 1 20.375,89 | 1.603,15 | 32.665.633,94 | 11.214.513,16

PARSELIN DEGER (.-TL)

32.665.633,94

11.214.513,16

RUHSAT, PROJE VB. MALIYET GIDERLERI 2.184.617,98

TOPLAM DEGER (.-TL) 34.850.251,92

YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 34.851.000,00
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullaniminin, mevcut imar plani dahilinde
Turizm Konut olarak kullaniimasi en etkin ve verimli kullanim olacagi disuniimektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net

Bugiinkii Toplam Degeri (.-TL) DI

= Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yéntemine gore;

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL) 38.830.000,00
Projede Korfez GYO AS'ye ait 101833000 /
124608000* (%81,72) Hisselerin Mevcut Durum 32.220.000,00
Toplam Degeri (.-TL)

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gore;

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL) 42.645.000,00
Projede Korfez GYO AS'ye ait 101833000 /
124608000* (%81,72) Hisselerin Mevcut Durum 34.851.000,00
Toplam Degeri (.-TL)

iki deger arasinda yakin farklilik oldugu gorilmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik
kosullar igerisinde tahmini rakamlar Gzerinden bugunku degere ulasiimaktadir. Ekonomik
kosullarin her an degdisebilecedi ihtimali g6z éniinde bulundurularak ve maliyet yaklagimi
yonteminde ise arsa degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az
yaniltici olmai, ingsaat maliyet kalemlerinin daha tutarl oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile
sonug bolimine tasinmaz icin yeniden insa etme (maliyet) yaklasimi yontemi ile elde edilen
degerin yazilmasinin daha uygun oldudu kanaatine variimistir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul tzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamigtir. Bu nedenle parsel tzerindeki
yatirnmlar ve arsa de@eri dikkate alinarak deger takdir edilmigtir.

Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsihigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal
6.5.2 - Pay Oranlari

Degerleme konusu tasinmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsihgi sOzlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihgi
yontemi direkt olarak kullaniimamis olup bélgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akisi
yonteminde varsayimsal olarak hasilat paylagimi éngortlmustar.
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6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme galismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

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

Degerlemesi yapilan 404 Ada 1 nolu parsel blinyesindeki proje kapsamindaki bloklar i¢in yapi
ruhsati alinmig ve projeleri onaylanmigtir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin niteligi arsa olup, bélgede emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir. Kira
degeri analizi yapilmamistir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari

" Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

6.5.6

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda acgiklanan incelemelerde agagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda taginmazin
tapu niteligi “Arsa” olup mevcut durumda Uzerinde yasal izinleri alinmis olan
gayrimenkul projesi insa edilmekte olup konu parselin Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi

portfoylinde “Proje” olarak bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimistir.
Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca

devredilmesine engel bir husus olmadidi, "Proje" olarak gayrimenkul yatirim ortakhgi
portfdyinde bulunmasinda sakinca bulunmadidi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tagsinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, altyapi ve ulasim olanaklari, parsellerin mevcut imar durumu, gevrede yapilan
piyasa arastirmalari, ginimuiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tagsinmazin

Korfez GYO AS'ye ait 101833000 / 124608000 (%81,72) hisselerin

31.12.2015 tarihli toplam degeri igin ;
32.220.000 ~TL
(Otuz iki Milyon iki Yiiz Yirmi Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
38.019.600 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

TASINMAZLARIN KORFEZ GYO A.S.'YE AIT 101833000 / 124608000* (%81,72)
HISSELERIN TOPLAM DEGERI
TL uUsD EURO TL
) . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG )
( % 18 )
32.220.000 11.061.522 10.121.572 38.019.600 TL
1USD = 2,9128 .-TL  31.12.2015 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)
1EURO= 3,1833 .-TL  31.12.2015 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
g\ 7 ;
x kR §REZ L
AP Bl f i ;_ ‘,41,»»
- \ Ty te Firo)
Onur BUYUK Eren KURT
Lisans No: 404674 Lisans No: 402003

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

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

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

Bu rapor, hicbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

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

mesleki niteliklerinin referans verilmesi yasaktir. . . . .
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